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최근 우리경제가 IMF체계로 형성됨에 따라서 경제여건이 크게 나빠지
고 있다. 특히 우리 건설산업은 건설경기의 불황으로 커다란 어려움을
겪고 있을 뿐만 아니라 고비용·저효율 로 가뜩이나 어려운 국민경제에
주름을 지우고 있다. 건설산업이 이러한 상황에 빠지게 된 것은 90년대
에 들어서 건설산업이 양적으로 크게 성장하였으나 효율성이 크게 떨어
졌기 때문이다. 즉 우리 건설산업 구조는 건설업법, 건축사법, 건설기술
관리법을 근간으로 다양한 업역을 토대로 형성되어 왔고 이는 건설산업
구조를 경직되게 만들었고 건설품질의 향상보다는 건설비용 증대요인으
로 작용하여 결과적으로 고비용·저효율 구조를 형성하게 된 것이다.
우리 건설산업이 형성되기 시작한 초기단계에는 건설업체들이 난립하
여 시장질서를 교란시켰기 때문에 건설업체의 전문화와 건설수요자 보호
라는 측면에서 보호와 '규제를 통하여 건설산업을 정예화 시킬 필요가
있었다. 그러나 ' 86년 독립기념관 화재사건을 계기로 이러한 건설산업 육
성 방안이 건설산업의 발전을 저해하는 원인이 될 수 있다는 것을 인식
하게 되었다. 그리고 건설시장 개방과 함께 국내 건설산업의 경쟁력 제고
가 주요한 과제로 제기되었다. 이에 계기로 90년대에 들어서 건설산업
정책기조는 전환되기 시작하였다. 이때 제기된 중요한 과제가 경직된 건
설산업구조를 유연하게 개편하는 것이었다.
' 90년대 말에 들어서 건설산업구조의 경직성은 새롭게 제기되기 시작한
6다. 우리 경제가 IMF체계로 접어들면서 급격한 건설환경과 여건의 변화
에 대처하고 우리 건설산업 스스로가 경쟁력과 생산성을 회복하여 외국
건설업체와 경쟁력을 갖추기 위해서는 우리 건설산업도 선진국 수준으로
발전할 수 있는 방안이 시급히 강구되어야 한다는 공감대가 형성되기 시
작한 것이다. 그 공감대는 우리 건설산업이 안고 있는 문제점을 해결하기
위해서는 우선 체계적이고 투명하게 건설비용과 품질을 관리할 수 있도
록 건설생산체계의 선진화가 이루어져야 하고 이를 위해서는 고비용·
저효율 건설산업구조가 전면적으로 개선하여야 한다는 방향으로 이루어
지고 있다.
이에 따라 우리 건설산업계나 건설정책당국은 고비용·저효율 구조를
저비용·고효율 구조로 전환될 수 있도록 하는 실질적인 대안을 강구
하고 있다. 예컨대 건설업체는 업체 나름대로 학계는 학계 나름대로 그
방안으로써 건설사업관리의 활성화를 대안으로 제시하고 있으며 건설정
책당국에서는 나아가 통합건설사업지원정보망 구축을 대안으로 제시하고
있다. 그러나 이 대안들은 현재 논의중에 있는 것으로 이 대안들이 실질
적으로 정책에 활용될 수 있도록 하기 위해서는 건설사업관리와 통합건
설사업지원시스템(건설CALS)에 대한 객관적인 시각이 건설산업 차원에
서 형성되도록 하는데 초점을 맞추었다. 우리 건설산업의 고비용·저효
율 구조가 건설산업조직의 불합리성에서 발생한다고 보고 이러한 시각
에서 건설산업의 문제를 해결하는 대안으로 건설산업의 종합적 관리방안
을 제시하여야 할 필요가 있다. 이에 따라 이 연구에서는 현재 선진국에
서 수행하고 있는 제도를 구체적으로 검토하고 이를 토대로 업역화된 건
설산업을 종합적으로 관리할 수 있는 건설산업관리제도의 활성화 방안으
로 건설산업정보화 촉진을 제시하였다. 건설산업정책당국이 건설산업정
책을 수립하거나 건설업체에서 건설사업관리체계를 구축하는데 도움이
되도록 하였다. 이를 통하여 보다 명확하게 건설산업의 종합적 관리라는
차원에서 건설산업관리 활성화와 건설산업의 정보화의 가닥이 잡히기를
7기대한다. 끝으로 이 연구를 수행한 건설경제연구실 김재영 실장과 이형
찬 연구원 그리고 외국의 자료수집과 정리에 수고를 한 토지연구실의 문
경희 연구원, 이 연구를 뒤에서 도와준 황인숙 연구조원에게도 심심한
사의를 표한다.
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우리 나라의 건설산업은 제도적으로 업역화되어 있다는 것이 특징이
다. 그의 전제는 건설공사에 참여하는 기술자와 기능인력을 전문화시키
고 각 업역간의 견제를 통하여 비용을 절감하면서 품질을 향상시킬 수
있다는 것이었다. 그러나 실제 운용과정에서 많은 문제점이 노정되었다.
특히 문제가 되는 것은 수요자들이 만족할 만한 건설이나 시설물이 생산
되지 못하고 있다는 것이다.
이 연구는 이를 감안하여 제도적으로 업역화된 건설산업 조직이 건설
비용을 증가시키고 건설품질관리에도 장애요인을 작용하는 등 부정적인
효과를 갖을 수 있다는 가정아래 우리 나라 건설산업 조직의 현황을 사
례중심으로 파악하고 문제점을 도출하였다. 그 결과 우리 나라의 건설산
업의 고비용·저효율 구조가 건설산업 조직의 비효율성에 의해 상당부
분 형성되었음을 알 수 있었다. 우리 건설산업 조직이 갖고 있는 문제점
을 분석한 결과를 요약하면 다음과 같다.
① 사례조사 결과가 명확하게 분리되어 수행되고 있지 않으며 상당부분
업무가 중복되고 있었다. 이는 건설주체간의 건설사업수행과정에서 갈등
요인이 되고 있을 뿐만 아니라 건설비용이 증가시키는 요인으로 작용하고
있는 것이다. 특히 간접비의 증가가 두드러지게 나타나고 있는바, 건설공
사관리에 소요되는 간접비가 총 사업비의 15%이고 이를 관리하는 데 소
요되는 간접비가 11%로 전체간접비가 총 사업비에서 점하는 비중이 36%
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로 선진국에 비하여 상대적으로 높았다.
② 건설활동이 분업화되어 있기 때문에 건설주체간에 정보공유와 교류
가 원활하지 이루어지지 않고 있으며 이로 이하여 설계변경이 빈번하게
이루어지고 있다. 이 과정에서 건설비리가 발생하는 경우가 종종 있었으
며 결과적으로 건설비용을 증가시키는 경우가 있었다.
③ 건설공사 품질에 대한 책임이 설계자, 시공자와 감리자로 다원화되
기 때문에 부실공사가 발생할 경우 책임소재를 명확하게 규명하기 어렵
기 때문에 건설수요자가 피해를 보는 경우도 있었다.
이러한 문제점이 발생하는 근본적인 원인은 우리 나라의 건설생산조직
이 업체 중심으로 형성되고 있으며 각 업체가 개별적으로 건설공정, 건
설비용, 건설품질을 관리하고 있고 건설정보 교류가 원활하게 이루어지
지 않기 때문이다. 다시 말하자면, 우리 나라의 건설산업 조직이 자원과
정보의 관리측면에서 비효율적으로 형성되었기 때문에 발생하는 것이라
고 해석할 수 있다.
한편 외국의 경우에는 우리와 달리 건설사업관리자를 활용하여 건설산
업을 종합적으로 관리하고 있으며 건설사업 주체들의 업무를 명확하게
함으로써 업무가 중복되는 것을 방지하고 있으며 이는 건설산업의 효율
성을 증대시키는 요인이 되고 있다. 그리고 최근에는 보다 효율적으로
건설산업이 작동할 수 있도록 첨단 정보화 기술을 접목하여 건설생산체
계를 개선하고 있다. 현재 우리 나라에서도 건설산업 고비용 저효율
구조를 개선하기 위해 이러한 방안이 강구되고 있지 않다. 그렇지만 외
국과 우리 나라의 차이는 외국의 경우 이러한 제도가 이미 정착되어 효
과를 보이고 있다는 것과 건설산업 차원에서 정보화가 이루어지고 있는
데 비해 현재 우리 나라의 경우 도입 및 계획단계에 있다는 것이다.
이를 감안하여 종합적 관리방안은 두 방향에서 접근하였다. 첫째는 건
설산업관리제도의 활성화이고 둘째는 건설산업정보화의 촉진이다. 그 방
안을 요약하면 다음과 같다. 우선 건설사업 관리제도의 활성화를 위해서
는 첫째 발주자(정부, 지방자치단체)의 종합관리기능의 강화하여야 한다.
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즉 정부, 지방자치단체의 건설관리의 전문성 제고방안 강구하고 도로공
사, 주택공사, 토지개발공사를 종합관리기능을 갖는 사업전담기관으로 개
편하여야 하며 사업단위로 건설공사수행 팀을 구성하고 전문가를 적극적
으로 유치하여 선진국 수준의 종합관리가 이루어지도록 해야 한다. 이
경우 민간부문의 건설사업관리는 감리와 시공관리중심으로 전문화가 특
성화될 수 있을 것이다.
이와 함께 민간 중심의 종합관리기능의 활성화하여 시장 및 기술경쟁
을 통한 건설산업의 생산성과 경쟁력이 제고될 수 있도록 하여야 한다.
이를 위해서는 건설사업관리를 활성화하되 건설산업의 모든 업역이 참여
할 수 있도록 개방하여야 한다. 즉 건설사업관리는 설계·엔지니어링 업
체, 일반건설업체, 전문건설업체, 감리업체 구분없이 참여하도록 할 필요
가 있다. 그리고 민간중심으로 종합관리기능이 활성화될 경우 정부, 지방
자치단체의 건설사업조직을 축소 개편할 수 있을 것이다. 이때에도 건설
사업단위로 공동사업 팀 을 구성하여 참여하도록 유도하면 효율적일 것
이다.
이를 달성하기 위한 전제조건은 현재 면허제도를 근간으로 하고 있는
건설생산체계를 보다 단순화하면서 건설기능중심의 개방형 생산체계로
전환시키는데 장애가 되지 않도록 하여야 한다. 즉 설계·엔지니어링, 감
리, 일반건설업체, 전문건설업체 등 업역을 중심으로 구성된 현행의 건설
생산조직을 설계, 시공, 건설관리 등 기능 중심으로 단순화하고 현행의
설계, 감리, 일반건설업체, 전문건설업체 등에 대한 업역 제한을 폐지하
여 모든 건설산업 분야에 자유스럽게 참여할 수 있도록 면허제도를 신고
제도 수준으로 개편하는 것이다. 그리고 발주자가 유연하게 건설공사방
식을 결정할 수 있도록 관련제도를 개선하고 설계, 시공, 건설관리분리방
식, 설계시공일괄방식, 턴키 방식 등 다양한 건설공사방식을 활용할 수
있도록 계약제도 개선도 개선하고 자유선택형 입찰, 공기단축형 입찰, 성
능발주형 입찰, 기술제안형 입찰, 설계VE, 계약 후 VE 등 다양한 입찰방
식이 도입될 수 있도록 발주제도의 개선하여야 한다. 그리고 건설보증제
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도를 확충하여 부적격업체의 참여를 배제하고 건설비용감사(QS: Qu antity
Serveyor)제도를 도입하여 부실공사를 방지하여야 할 필요가 있다. 이를
효과적으로 추진하기 위해서는 건설산업기본법, 건설기술관리법, 엔지니
어링 진흥법, 건축사법, 국가를당사자로하는계약에관한법률 등의 전면
적인 개편이 이루어져야 할 필요도 있다.
이와 함께 건설산업의 중립적 관리가 효율적으로 이루어지도록 건설산
업 정보화가 촉진되어야 한다. 건설산업 종합화는 건설기획, 기본계획수
립, 기본설계 및 실시설계, 입찰·계약, 시공(감리), 유지보수업무를 수행
하는 과정에는 다양한 종류의 정보가 투입되고 새로운 정보가 산출된다
는 점을 감안하여 이를 첨단정보화기술을 활용하여 정보의 유통과 활용
이 원활하게 이루어지도록 하는 것이다. 건설공기의 지연, 자원의 중복투
자, 업무중복 등의 문제를 해소할 수 있을 것이다. 건설산업 정보화는 건
설CALS, 건설경영의사결정체계, 건설정보 유통센타 등의 구축을 통하여
달성될 수 있다.
건설산업의 정보화는 건설주체들이 모두 참여하여야 하기 때문에 우선
발주자, 설계, 시공, 건설관리주체들의 역할을 명확하게 하여야 할 필요가
있다. 그리고 또한 건설산업 생산체계, 조직, 업무분석, 건설산업 데이타
베이스 , 정보망 구축, 건설업체의 정보이용시스템구축 등 다종다양한 사
업이 복합적으로 추진되어야 하기 때문에 사업특성을 감안하여 단계적 추
진하여야 한다.
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序 論
1. 硏究背景 및 目的
우리 건설산업조직은 선진국과 달리 시장 메카니즘 에 의하여 형성되
지 않았고 건설산업기본법, 건축법, 건설기술관리법 등 제도적 장치를 토
대로 형성되었다는 것이 특징이다. 설계분야는 건축사법 또는 엔지니어링
육성법에 근거하여 형성되었고 건설시공분야는 건설산업기본법을 기본으
로 하고 있다. 그리고 각각의 분야는 각각의 법률에서 규정하는 바의 역
할만 하도록 되어 있다. 이에 근거하여 건설산업은 건설설계, 감리, 시공
으로 구분되고 건설시공은 또다시 일반건설시공과 전문건설시공으로 구분
된다. 요컨대 우리 나라의 경우 건설산업조직은 법률에 의하여 규정된 업
역으로 형성되어 있다고 할 수 있다.
이러한 건설산업조직은 건설산업이 형성되기 시작한 60년대부터 80년
대까지는 건설업체의 전문화를 촉진시키고 건설업체간의 과열경쟁을 방지
하여 건설수요자를 보호한다는 긍정적인 측면이 있었다. 그러나 90년에
들어서 이러한 긍정적인 효과보다는 업무가 중복되어 건설비용을 증가시
킬 뿐만 아니라 건설기술의 연계성이 떨어져서 건설품질도 저하하는 등
부정적인 효과가 두드러지게 나타나고 있는 것을 밝혀지고 있다. 다시 말
하자면 건설산업조직이 지나치게 업역화함으로써 고비용·저효율 이 초
래되고 있다고 하겠다.
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이 연구는 이를 감안하여 건설산업의 고비용·저효율 을 개선하기
위해서는 건설산업조직을 형성하는 각 분야를 종합적으로 관리하고 연계
시킬 수 있는 체제가 구축되어야 한다는 전제아래 건설산업구조가 업역
화된 여러 분야에 의하여 형성됨으로써 발생하는 문제점을 보다 명확하
게 구명하고 이러한 문제점을 해소하는 방안으로 건설사업관리제도를 활
성화하고 건설산업 정보화를 촉진하는 방안을 강구하는 것이다.
2. 硏究內容
이 연구는 건설산업이 독점적 성격을 갖는 분업체계를 갖고 형성됨으
로써 건설비용을 증가시키고 건설품질관리에 관건이 되는 건설정보유통
을 저해하고 있다는 전제에서 출발한다. 즉 건설산업 조직과 건설생산체
계 그리고 건설사업관리 방식들이 건설비용을 상승시키고 정보유통을 저
해할 수 있다는 것을 사례를 통해서 규명하고 건설비용 절감을 위한 대
안으로 건설사업관리제도의 활성화를, 건설정보 유통을 촉진을 위한 대
안으로 종합건설산업 정보체계 구축과 통합건설사업지원정보망(건설
CALS)을 제안하는 것이다. 특히 이 연구에서는 우리 나라 건설산업의
고비용·저효율 구조를 해소하기 위한 방안을 제시하는데 초점을 맞추
고 있지만 건설산업 분야에 따라 각기 다른 견해를 밝히고 있어 건설사
업관리제도의 실상을 밝히고 건설 CLAS의 추진현황을 점검하는 데에도
초점을 맞추었다.
이에 따라 이 연구의 내용은 건설산업이 업역화함으로써 초래되는 고
비용·저효율 의 문제점을 건설비용과 건설정보유통이란 관점에서 파악
하고 최근 우리 나라에서 도입되어 그의 적용 폭이 점차 커지고 있는 건
설사업관리제도 (CM : Construction Managem ent 또는 PM: Project
Management)에 대한 논의를 다각도로 검토하고 이를 건설산업을 구성
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하는 각 분야를 종합적으로 관리하는 수단으로 활용하는 방안을 강구하
였고, 이와 함께 최근 정부에서 추진하고 있는 건설통합정보체계(건설
CALS)를 검토하고 이를 통하여 건설산업분야를 연계하여 건설산업의 종
합적 관리가 이루어질 수 있도록 하는 방안을 모색하는 것으로 하였다.
연구내용을 구체적으로 정리하면 다음과 같다.
우리 나라의 건설산업조직의 현황분석
- 건설산업의 업역
- 건설생산 절차
- 건설생산체계
- 건설관리체계
- 건설생산정보 유통
건설산업조직의 문제점 도출
선진국의 건설사업관리제도와 CALS 검토
- 건설사업관리의 내용
- 건설사업관리의 유형
- 건설사업관리 조직
- 건설사업관리 업역내용
- 국내의 CALS 추진현황
건설산업의 종합적 관리 방안의 제시
- 건설사업종합관리 체계구축
- 건설산업 정보화 추진
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3. 硏究方法
이 연구는 극단적인 분업화된 건설산업구조와 생산체계 및 조직이 건
설비용면에서나 품질관리면에서 비효율적이라는 점을 실증적으로 분석하
고 이를 개선하기 위한 방안으로 건설사업관리제도와 통합건설사업지원
정보망 구축을 중심으로 제시하는 것이다.
이에 따라 이 연구에서는 문헌조사를 통하여 우리 건설산업의 생산체
계, 조직 등을 분석하고 이와 병행하여 면접조사와 사례연구를 통하여
분업화된 건설산업조직이 건설비용면에서나 품질관리면에서 비효율적이
라는 점을 실증적으로 분석한다. 그리고 선진국에서 활용하는 건설산업
관리제도와 우리 나라의 건설산업제도와 비교하여 종합적 관리를 저해할
수 있는 법률조항과 조장할 수 있는 조항의 비교 검토하는 방법으로 건
설산업 관리의 문제점을 도출한다.
4. 硏究의 構成
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우리 나라 建設産業 組織의 特徵과 問題點
1. 建設産業의 一般的 特性
인간이 생활을 영위하고 산업활동을 하기 위해서는 주택, 공장, SOC
등 각종 시설물이 필요하다. 건설산업은 이들을 공급한다. 그러나 각종
시설물은 생산 후에 시장에서 거래되는 것이 아니고 생산되기 전에 시장
에서 거래되는 것이 특징이다1). 이 때문에 건설산업은 생산물, 산업조직
및 체계 그리고 생산방식 등에서 다른 산업과 매우 다른 특징을 갖는다.
첫째, 건설생산은 주로 주문에 의해서 이루어진다. 즉 수요자(발주자)
의 요구가 있어야 건설활동이 시작된다. 그리고 도급계약의 형태를 갖는
다. 이처럼 건설이 주문에 의하여 이루어진다는 특징 때문에 건물이나
시설물은 사전적으로 품질을 확인하기 어렵고 가격도 설계도서를 근거로
추산된 생산원가를 중심으로 이루어지기 때문에 수요자나 공급자 모두에
게 수익에 대한 불확실성이 존재한다. 즉 명확한 원가개념이 확립되어
1) 모든 시설물이 생산되기 이전에 시장에서 거래되는 것은 아니다 . 일반적으로 아파트나
공장, 상가건물 등은 생산된 후도 거래된다. 이 경우에는 건설산업에 포함시키지는 않
는다 . 왜냐하면 건설생산과정이 포함되어야만 건설산업으로 정의될 수 있기 때문이다 .
이미 완공된 건물이나 시설물을 거래하거나 건설에 필요한 자재 등을 거래하는 산업은
부동산산업 또는 건설자재산업으로 정의하고 건설관련산업으로 정의한다.
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있지 않기 때문에 시장기구에 의하여 건설가격이 형성되기보다는 입찰
또는 협상에 의하여 결정된다. 입찰의 경우 대체적으로 최저가격으로 공
급자를 선정하는 것을 원칙으로 하고 협상의 경우 적격가격으로 공급자
를 선정하는 것을 원칙으로 한다. 이처럼 건설공급자의 선정과정에서 불
확실성이 높기 때문에 건설발주자(수요자)는 불확실성에 대응하기 위한
다양한 방안을 강구하게 된다. 이는 건설생산방식이 다양해지는 원인으
로 작용한다.
둘째, 건설은 장소고정적이다. 주택, 도로 등은 장소성이 강하다. 이는
이동이 불가능하다는 특성을 갖는다. 따라서 건설은 현장이라는 특정한
장소에서 이루어진다. 이러한 장소고정성은 건설산업이 지역성이 강한
산업이 되도록 하고 있다. 교통·통신의 발달로 지역성이 어느 정도 극
복되고 있지만 건설자재와 인력 등의 주 공급원은 해당지역이거나 인접
지역으로 한정된다. 즉 건설자재나 인력시장은 자재나 인력의 유통과 지
역간 이동에 제약(수송비 등)이 있어 지역적으로 분화되게 된다. 이처럼
지역성이 강하다는 점은 건설시장의 지역적 분할구조가 형성될 수 있음
을 의미한다. 이러한 지역분활 구조는 건설산업정책이나 제도가 독특하
게 형성되는 원인이 된다. 즉 일정한 공사규모 미만으로 제한적이지만
지역건설업체에게 공사 입찰 우선권을 주는 지역제한제도 등이 도입되는
것은 이 때문이다.
셋째, 건설산업의 생산물은 종류뿐만 아니라 내용 면에서도 다양하다.
건설산업의 최종생산물은 최종수요자들이 이용하는 시설물이나 건축물이
지만 건설산업의 생산물은 이것이 전부가 아니다. 건설생산과정에서 설
계도서가 생산되고 다양한 건설서비스도 생산된다. 물론 자동차나 선박
을 생산할 때에도 설계도서가 생산되고 생산관리서비스가 생산된다. 그
러나 대부분의 경우 분리 생산되는 것이 아니라 일괄적으로 생산된다는
점에서 차이가 있다.
넷째, 건설생산은 장기간에 걸쳐 다단계로 이루어진다. 즉 건설생산은
제2장 우리 나라 건설산업 조직의 특징과 문제점 25
기획, 설계, 시공, 유지보수, 철거 등의 단계를 갖고 이루어지며 각 단계
마다 기간이 매우 길다.2) 또한 건설생산과정이 장기간일 뿐만 아니라 완
공 후에도 건물이 소멸될 때까지 생산과정의 약 20∼50까지의 장기간에
걸쳐서 유지보수라는 건설생산이 이루어진다. 그리고 각 단계마다 활동
내용도 다르다. 기획과 설계단계에서는 설계도면이나 시방서 등이 생산
되고 이를 통하여 최종생산물의 성능이나 품질이 정의된다. 시공단계에
서는 시설물이나 건축물이 생산된다. 그러나 건설기간이 길고 다양한 기
술과 자원이 투입되기 때문에 성능이나 품질 그리고 비용 등을 확보하기
위한 관리가 이루어진다. 유지보수단계에서는 다른 단계와 달리 특정한
생산물은 없으나 완공시설물이나 건축물이 정하는 바의 성능을 발휘하고
효과적으로 이용될 수 있도록 관리된다.
다섯째, 건설생산물은 연계성이 강하다. 즉 우선 설계도서가 생산되고
이에 따른 시설물이나 건축물이 생산되며, 생산된 시설물이나 건축물을
유지보수관리하는 활동(서비스)이 이루어진다. 한편, 무형의 서비스
(intangible services)는 세부 생산단계별로 범위와 내용이 달라진다. 특히
건설과정이 시간적인 흐름을 갖고 진행되기 때문에 진행절차가 뒤바뀔
수 없다는 점이다3). 따라서 건설단계에서 생산되는 생산물이 상호 긴밀
히 연계되어야 비용이 절감되고 품질이 확보될 수 있다.
여섯째, 건설산업은 단일사업이지만 생산단계별로 생산물에 따라서 독
특한 구조가 형성된다. 즉 각 생산단계별로 업역이 형성된다. 특히 산업
혁명이후 철저한 분업형태를 갖았다. 또한 건설공사에 있어서도 공종별
분업화가 이루어져 있으며, 전기공사와 설비공사 그리고 소방공사는 그
2) 이는 건설생산주기(construction life cysle)라 한다. 대부분의 경우 건설생산과정은 건물
이나 시설물이 생산되는 단계로 정의하고 있으나 건설생산과정에 유지보수와 철거 등
이 포함될 경우 건설산업에 대한 시각이 크게 바뀌게 된다 .
3) 예컨대 건축물을 생산할 경우 터고르기 → 기초공사 → 골조공사 → 외벽공사 → 지붕
공사 → 내벽공사 → 마감공사 등의 순서로 이루어지며 이러한 순서를 뒤바꿀수 없다.
이러한 특성 때문에 건설산업의 경우 공정관리가 매우 중요하며 이를 중심으로 한 건
설관리서비스가 이루어지게 된다.
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법률적 체계를 달리하고 있을 정도이다. 이러한 분업화는 건설산업의 독
특한 생산조직을 형성한다. 우리 나라의 경우 이러한 분업형태는 제도적
으로 강화되어 업역화하여 각 업역간은 매우 배타적이다. 그러나 최근
건설산업의 EC화나 정보화가 추진됨에 따라서 이러한 건설산업구조에
대한 비판이 높아지고 있다. 업역화된 건설생산조직은 건설산업의 위험
을 분산시키는 효과가 있지만 건설과정의 일관성이 확보되지 않을 경우
공기지연과 품질저하 등의 비효율이 발생할 위험성이 커진다는 것이다.
특히 최근 시설물이 대규모 복합화 됨에 따라 생산단계에서의 기술과 정
보의 단절로 인한 비효율이 부각되고 있으며 업역 중심으로 건설산업분
야가 형성됨에 따라 건설산업 활동에 있어서 업역간 배타성이 매우 커지
고 있으며 이에 따른 조정비용이 증가하고 있다. 이러한 조정비용은 간
접비를 증대시키고 결과적으로 건설산업이 고비용·저효율 양상을 보
이게 되는 주 요인으로 작용하고 있다는 지적도 있다.
일곱째, 건설산업은 외주비율이 높다4). 건설과정에는 매우 다양한 공
정과 기술이 적용되기 때문에 하나의 기업이 모든 공정을 수행하고 다양
한 기술을 보유하는 것은 거의 불가능하다. 따라서 건설산업의 경우 외
주비율이 다른 산업에 비해 상대적으로 높다. 건설산업의 경우 외주는
공정별로 전문건설업체에게 하도급을 주는 형태로 이루어진다. 이러한
외주방식은 건설업체의 규모가 지나치게 비대하게 되는 것을 방지하거나
경기변동으로 인한 수주의 불안정성에 대응하기 위한 방안으로 활용되기
도 한다. 그러나 외주가 수요자의 의사와 무관하게 가격에 의하여 결정
되기 때문에 건설품질면에서 문제가 발생하는 경우가 많으며 건설공정관
리면에서도 어려움으로 작용한다. 건설산업은 공정별로 외주비율이 높다
는 점에서도 종합적 관리가 더욱더 필요하다.
다음 <표 2-1>은 건설산업과 제조업간에 가격결정, 수요시장, 제품(생
4) 부품조립산업인 자동차 산업의 경우에도 외주비용이 높으나 건설산업과 외주의 개념이
다르다. 건설산업의 경우 외부로부터 부품을 구입하기 보다는 공정별로 전문건설업체
에게 하도릅을 주는 형태로 외주가 이루어 진다.
제2장 우리 나라 건설산업 조직의 특징과 문제점 27
산물)의 성격, 생산능력, 유통단계에서 달리 나타나는 특징을 정리한 것
이다. 이에 따를 때 건설산업과 제조업은 여러 면에서 차이가 있는 것으
로 나타나고 있다. 그러나 이러한 차이는 기술의 진보, 생산방식의 변화
등에 따라 가변적이고 건설생산기술이 발전하고 있는 선진국에서는 건설
산업과 제조업간의 차이가 점차 희미해지고 있다. 이상에서 살펴본 건설
산업의 특징은 독특한 건설생산체계와 조직이 형성되고 생산방식도 매우
다양해지는 원인이 되고 있다.
<표 2- 1> 건설산업과 제조업의 특징비교
구 분 제 조 업 건 설 산 업
생 산
·옥내의 완전환경하에서 고정설비
에 의한 계속 대량, 예측생산, 직
영위주의 부분적 외주생산
·옥외 현장중심의 불완전환경하에
서의 단발적 프로젝트 생산, 주
문생산, 공종별 분할도급생산
가격결정 ·수요-공급의 균형에 의한 가격결정
·원가주의를 바탕으로 한 입찰경
쟁이나 실적공사비에 의한 가격
결정.
수요시장 ·수요의 완전경쟁성
(일반대중성)
·수요의 다발적 독점성
(특정 수요계층)
제품성격 ·단순소비성, 내구성 ·반영구적(문화유산적)
생산능력 ·고정성(일정기간) ·유연성(대기성 생산요소의 산재)
유통단계 ·생산→도매→소매→소비자
(전형적인 유통단계의 형성)
·생산자→소비자직거래
(중간유통단계가 없음)
2. 建設産業의 組織的 特徵
1) 建設産業의 業域
건설공사에는 다양한 주체들이 참여하게 된다. 일반적으로 건설주체는
건설공사 과정에 참여하여 건설공사가 효율적으로 추진되도록 하는 개인
이나 기업을 통칭한다. 건설공사의 참여주체는 크게 발주자, 설계자, 시
28
공자, 감리자, 유지관리자, 그리고 전문가 집단으로 분류된다.
발주자는 건설공사계획을 입안하고 건설공사를 추진하기 위한 준비작
업으로 설계도서를 작성하고 용지를 확보하며 건설공사 착공준비를 한
다. 건설시공단계에서는 직접 건설공사에 참여하기보다는 설계도서대로
공사가 진행되도록 건설시공자를 통제하고 감리자를 통하여 건설현장 확
인업무를 수행하게 된다.
시공업무는 시공자가 수행하는데 시공자는 건설공사가 착공되면 현장
진행과 관련된 모든 업무를 현장기술자들이 전문적으로 수행하는데 이들
은 하도급자인 전문건설업체를 관리하는 역할을 한다. 한편 건설공사를
진행하는 과정에서 건설기술관리법상의 건설감리 지침에서 정하는 바에
따라 발주자나 감리원에게 공정의 진행 상항을 서면으로 통보하여 승인
을 받도록 되어 있다.
일반건설업체의 실질적인 통제를 받는 전문건설업체도 시공자의 범위
에 포함된다. 이들의 역할은 부문별 공정을 관리하고 기능인력을 통제하
는 역할을 수행한다. 또한 감리자는 건설기술관리법에서 정하는 바에 따
라 건설공사의 공정을 관리하고 건설공사가 발주자가 의도하는 바대로
이루어지는가를 검수하는 역할을 한다.
이와 같은 건설공사의 수행에 참여하는 건설주체들의 역할은 법률적으
로 명확하게 규정되어 있지 않지만 건설분야를 법률적으로 규정함으로써
이 들의 역할이 관행적으로 구분되고 있다. 우리 나라의 경우 건설활동
의 주체는 개인이든 기업이든 법률에서 정하는 바의 일정한 자격기준
및 설립(면허나 등록)요건을 갖추도록 하고 있다는 것이 특징이다5).
5) 건설산업기본법 제8조 (건설업의종류)에서는 건설업을 일반건설업 및 전문건설업으로
구분하되 건설공사의 도급을 받거나 하도급을 받고자하는 경우 면허를 받도록 하고 있
고 건축법 제19조(건축물의 설계)에서는 대통령령이 정하는 지역·용도·규모 및 구조
의 건축물의 건축을 위한 설계는 건설축사가 아니면 이를 할 수 없도록 하고 있으며
건축법제21조 (건축물의 공사감리) 에서도 건축사나 대통령령이 정하는자를 지정하여
공사감리를 하도록 하고 있다. 이는 우리나라의 건설산업조직이 법률에 의하여 강하게
규정되고 있음을 보여주는 단적인 예이다 .
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그리고 건설공사관련 제도도 매우 다양하다. 우리 나라의 경우 건설공
사단계별로 적용되는 법률과 관련부처는 매우 다양하다. 건설생산과정에
따른 관련 법령 및 주무부처는 다음 <표 2-2>에서 보는 바와 같다. 우
선 설계 및 엔지니어링 업무는 계약, 설계 및 엔지니어링, 설계감리계약,
설계감리로 이루어지는데 설계감리 계약을 포함한 계약은 국가를당사자
로하는계약에관한법률 과 건설기술관리법이 규정하고 있으며 설계 및 엔
지니어링 활동은 건축사법, 건설기술관리법, 엔지니어링 육성법, 환경관
련 법률의 적용을 받으며 소방시설의 설계는 소방법의 적용을 받도록 되
어 있다. 아울러 설계감리 활동에 있어서 는 건축법, 건축사법, 건설기술
관리법 등의 적용을 받는다6).
시공 및 시공관리 업무는 설계 및 엔지니어링 업무보다 더 다양하다.
또한 시공 및 시공관련 법률도 다양하다. 구체적으로는 시공 및 시공관
리업무를 건설계약, 건설시공, 전기계약, 전기시공, 전기통신계약, 전기통
신, 소방계약, 소방시공 감리계약, 감리 등으로 이루어진다. 이러한 업무
역시 다양한 법률의 적용을 받는다.
이렇듯 법률에 의하여 건설공사참여 주체를 엄격하게 구분함으로 건설
산업분야를 제도적인 보호를 받게되고 이는 업역화7) 하게 된다. 건설시
6) 이에 따라서 각 개별법에서 이들 공사업을 규정하고 있다. 즉 건설시공은 건설산업기
본법이 규정하고 전기공사업은 전기공사업법, 전기통신시공은 전기통신공사업법, 소방사
공은 소방법에서 규정하고 있다. 이와 더불어 건설감리는 건설기술관리법, 환경관련 5개
법령, 소방법에 따라 감리업무가 수행된다. 마지막으로 유지관리업무는 1994년 성수대
교붕괴 이후 시설물 유지관리에 관한 특별법의 규정에 따른 유지관리 전문업체의 등록
이 이루어졌으며 이들 업체를 통해 유지관리활동이 이루어지도록 되어 있다. 이와 같이
건설생산단계별 업무수행에 있어서 무수한 관련 법령이 적용되고 이들 법령을 관장하는
주관부처도 다양하게 나타난다. 건설공사와 관련된 분야 예컨대 시설물이나 건축물의
설계, 시공, 감리 등은 건설교통부가 주관하고 있으며 전력시설물 관련 공사의 설계, 시
공, 감리는 산업자원부, 정보통신공사관련 공사의 설계, 시공, 감리는 정보통신부가 그리
고 소방관련시설공사와 관련된 설계, 시공, 감리는 행정자치부가 주관하고 있다 .
7) 업역이란 제도적으로 건설시장을 분할하는 것을 의미하며 법률에서 정하는바의 자격을
갖는 업체만이 이 분할된 시장에 참여하도록 되어 있다. 그리고 우리 나라의 경우 업
역은 자격기준에 의하여 구분되지만 우리 나라의 입찰계약제도의 근간인 국가를당사자
로하는계약에관한법률로 보호된다.
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장 또는 건설산업은 공종별로 토목시설물과 건축물을 공급하는 분야이외
에 전력시설물, 건축 및 기계설비, 소방설비 등을 공급하는 분야 등이 있
으며 건설 공정별로 설계 및 엔지니어링, 시공 및 시공관리, 유지관리 등
이 있는데 이들도 업역화되어 있다.
이에 따라서 해당 업역에 참여할 수 있는 자격이 없으면 건설시장에
참여할 수 없도록 되어 있다. 즉 업역은 법과 제도로 뒷받침되어 이들
분야간은 상호 배타적으로 건설시장에 참여하게 된다. 요컨대 설계업체
는 설계과정에만 참여할 수 있고 건설업체는 시공과정에만 참여할 수 있
도록 되어 있다. 그리고 감리업체는 건설업체의 시공과정을 발주자를 대
신하여 감시감독하도록 하고 있다. 이렇듯 업역으로 구분 지어져 있는
것이 우리 건설산업 조직의 특징이다.
건설산업조직이 업역화되어 있다는 것은 건설업체의 전문성을 유지하
고 무자격업체가 무차별적으로 건설시장에 참여하는 것을 방지함으로써
건설산업은 물론 소비자도 보호된다는 점에서 긍정적으로 받아들여지고
있으나 업역화로 인한 문제점이 적지 않다는 지적이 있어왔다. 가장 큰
문제는 업역화가 건설산업분야간의 이해관계를 첨예화하고 도덕적 해이 ,
지대추구 8)로 인하여 기술개발을 소홀히 하고 결과적으로 건설비용을
증대시키고 부실공사를 발생시키는 요인이 된다는 점이다.
90년대에 들어서 건설정책당국은 건설산업이 지나치게 업역화 함으로
써 발생하는 문제점을 해소하기 위하여 시공자격의 단순화와 통합을 강
구하였고 건설산업기본법에서 건설산업의 범주에 전기통신, 전기, 소방부
문을 포함하여 건설산업을 포괄할 수 있도록 하려고 하였다. 그러나 건
설공사이외의 전기공사 및 설비공사 분야의 반대로 무산되었다. 건설업
체들의 업역화에 대한 집착은 이 뿐만 아니라 최근의 규제개혁 과정에서
도 돌출되고 있다.
8) 건설산업에서의 지대추구는 면허에 강하게 독립성이 부여될 경우에 건설업체는 정상적
인 활동을 통한 이윤추구보다는 면허대여, 입찰참가에 따른 대가수수 등을 통한 이윤
추구에 더 치중하는 현상으로 설명될 수 있다 . 이 지대추구는 건설산업조직의 업역화
를 더욱더 부추기는 요인으로 항상 지적되어왔다.
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<표 2- 2> 건설생산과정에 따른 관련 법령 및 주무부처
구분 주요내용 관련 법률 주무부처
설
계
·
엔
지
니
어
링
계 약 국가를당사자로하는계약에관한법률건설기술관리법
재정경제부
건설교통부
설계 및
엔지니어링
건축사법
건설기술관리법
엔지니어링 기술진흥법
환경관련 5개 법률 (방지시설 설계)
소방법(소방시설 설계)
건설교통부
건설교통부
과학기술부
환 경 부
행정자치부
설계감리계약 국가를당사자로하는계약에관한법률건설기술관리법
재정경제부
건설교통부
설계감리
건축법
건축사법
건설기술관리법
환경관련 5개 법령 (방지시설설계)
건설교통부
건설교통부
건설교통부
환 경 부
시
공
·
시
공
관
리
건설계약 국가를당사자로하는계약에관한법률 재정경제부
건설시공 건설산업기본법환경관련 5개법령(방지시설시공)
건설교통부
환 경 부
전기계약 국가를당사자로하는계약에관한법률 재정경제부
전기시공 전기공사업법 산업자원부
전기통신계약 국가를당사자로하는계약에관한법률 재정경제부
전기통신시공 전기통신공사업법 정보통신부
소방계약 국가를당사자로하는계약에관한법률 재정경제부
소방시공 소방법 행정자치부
감리계약 국가를당사자로하는계약에관한법률건설기술관리법
재정경제부
건설교통부
감 리
건설기술관리법
환경관련 5개 법령(방지시설 감리)
소방법
건설교통부
환 경 부
행정자치부
유
지
관
리
유지관리계약 국가를당사자로하는계약에관한법률 재정경제부
유지관리 건설산업기본법시설물유지관리에관한특별법
건설교통부
건설교통부
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2) 建設生産節次
(1) 企劃
기획단계에는 건설공사에 대한 기본구상을 하고, 건설공사현장을 사전
조사하며 이를 토대로 사업계획을 수립한다. 일반적으로 기획단계에서는
발주자가 주축이 되어 업무를 수행한다. 그러나 건설방식에 따라서 기획
단계의 업무를 외부전문가나 전문기관에 의뢰해서 수행하는 경우도 있
다. 특히 민간공사의 경우 수요자인 발주자가 전문성이 결여되어 있는
경우가 많기 때문에 외부전문가에 대한 의존도가 높다.
기획단계에서 건설공사의 기본구상이 이루어진다. 기본구상에는 건설
공사의 필요성에 대한 검토로부터 시작하여 사업의 범위와 내용을 구상
하고 사업성을 검토하여 투자규모 등을 결정한다. 기본구상에서 가장 중
요한 것은 건설공사의 당위성과 경제적 타당성의 제시이다. 특히 대규모
의 자금이 투입되는 공공공사는 국가경제운용과 관련하여 당위성과 타당
성이 제시되어야 한다.
기획단계에서 당위성과 타당성이 있다고 판단이 되면 사전조사 작업의
수행여부를 결정하게 된다. 그러나 공공공사에서 무엇보다 중요한 것은
사업수행과정의 공정성과 투명성이다. 민간공사는 수요자와 발주자가 일
치하는 경우가 많기 때문에 외부의 영향을 덜 받지만 공공공사의 경우
수요자와 발주자가 분리되어 있는 경우가 대부분이기 때문에 외부의 영
향을 받을 수 있는 가능성이 크며 이것이 사업의 수행여부를 결정하는
중요한 변수로 작용할 수 있기 때문이다.
(2) 設計
건설공사의 기본구상에서 건설공사현장의 입지와 기본적인 요구조건이
결정되면 기본설계에 앞서 이러한 요구조건이 기술적으로 충족될 수 있
는지 여부를 판단하여야 한다. 사전조사는 계획을 수립하거나 기본설계
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에 필요한 자료들을 수입하는 과정으로 발주자가 자체적으로나 수행하거
나 용역회사가 위탁을 받아서 수행한다.
설계단계에서는 설계도서를 작성할 뿐만 아니라 건설공사에 대한 각각
의 구성요소에 대한 검토 및 구상된 건설공사의 시행 가능성을 입증하기
위한 근거로 제시되기 위하여 건설공사계획을 수립한다. 이 때, 소요비용
산정시 타당성 조사비, 기본 및 상세 설계비, 용지보상비, 시공비, 매년 필
요한 공사관리비 및 시설물 운영보수비와 예비비가 포함된 개략적인 건설
공사예산을 산정하고 예산조달방법을 결정하여야 하고 완성된 시설물의
운영 유지방안과 예상효과와 건설공사 착수시기, 타당성조사 기간, 설계
기간, 공사용 토지 구매기간, 시공과 준공시기 및 운영기간 등을 결정한다.
사업계획 수립시 제시된 기대효과 및 성과물도 개괄적으로 제시한다.
건설공사계획은 이해관계자들이 많고 관련 기관도 많기 때문에 관계기
관과 주변 이해당사자들과의 협의가 필수적이다. 이를 위해서는 계획의
공고 및 공개 의견수렴 과정이 필요하다. 공개 의견수렴과정 및 협의를
통해 확정된 건설공사계획은 발주청과의 계약을 통해서 수행주체를 선정
하게 된다9). 일단 건설공사계획이 확정되면, 타당성조사 및 기본설계의
예산을 확보한다.
우선 타당성 조사는 기획단계에서 수립된 건설공사계획이 시행될 수
있는가를 결정하는데 필요한 자료들을 조사평가하여 기본설계와 투자심
사를 하기 위한 과정이다. 이 때 계획한 공사를 발주자 제시범위 내 시
행가능한지를 결정하고 건설공사 수행과정에서 발생할 수 있는 모든 사
항들에 대한 검토를 통하여 대안제시 근거 제공하며 건설공사 평가기준
을 설정하여 공사의 시행과 전체공사가 성공적으로 완료되도록 감독할
9) 순차적인 계약진행방식에서는 발주청을 대신하여 타당성조사 및 기본설계에 대한 주체
를 선정하거나, 발주청 자체의 능력으로 이 단계를 수행한다. 그렇지만 건설공사가 대
규모화하고 공종이 복잡해지고 다양화함에 따라서 건설공사의 종합적관리를 위한 방안
이 강구하여야 하고 건설공사 계획이 확정된 후부터 타당성조사, 설계, 구매, 시공, 운
영단계에 이르기까지 의사결정 지원 및 건설공사를 관리할 수 있는 건설공사관리단을
조직할 필요가 있다 .
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수 있는 골격을 구축하고 건설공사에 소요되는 자원의 예비견적, 크기,
위치, 기술 및 허가사항 등 기본적 사항을 결정한다. 실제로 대부분의 건
설공사의 타당성조사 및 평가는 설계기준을 강조하는 기술적·경제적 사
항을 분석하는 예가 많으나 이러한 사항 이외에 관리측면과 환경측면 그
리고 사회 정치적인 요소 등에 대한 평가도 이루어져야 할 필요가 있다.
기본설계는 시공방법, 구조물의 형태와 위치에 대한 기술적인 대안, 자
재물량예측 및 공급원파악, 시공계획과 공정계획, 실시설계 및 시공비용
견적, 주변환경 및 안전, 품질, 교통 등에 대한 영향파악 및 대책 등 건
설공사에 필수적인 기본적인 내용을 설계도서로 표기하는 과정이다10).
따라서 타당성조사 및 분석결과의 마지막 단계로 건설공사와 관련된 모
든 입력자료 예를 들면 기술적 요구사항, 건설공사 수행구조, 환경요소,
사회적 기준 등이 이때 결정되어야 한다.
구체적으로는 설계에 필요한 지적 경계측량과 항공사진 작성 그리고
기초공사를 위한 지질조사 등이 이루어져야 하며 지질조사를 위한 전산
입력과 조사자료의 분석에 따른 기초공사방법과 설계기준이 제시되어야
한다. 자재 공급원은 일부 현장주변의 자연환경에서 채취할 수 있는 골
재 등과 외부 반입 자재로 구분하며 대형구조물의 공사에서는 대형자재
또는 중량물의 현장진입을 위한 도로 특히 교량 등 운반조건에 관한 여
건조사도 병행하여야 한다. 공사금액은 상세 설계도서를 기준으로 물량
산출 후 조달청 단가 또는 물가정보 등의 단가를 적용 견적하고 유사한
건설공사와 규모와 물량 그리고 공사금액 등을 비교 분석 후 결정하여야
하나 상세설계 이전의 기본설계 단계에서는 건설공사비용을 개략적으로
파악하는 것이 목적이므로 유사한 건설공사의 물량을 기준으로 하되 건
축면적 또는 시설용량 비율로 추정하여 산정한다.
공정계획은 기본 및 상세설계 기간, 검토 승인기간, 용지구입 기간, 주
장비 제작과 공급기간, 건설공사 기간, 시운전 및 성능시험 기간 등을 고
10) 건설교통부, 건설기술개발 및 관리에 관한 운영규정, 1995.10
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려한 주요 일정이 표시된「마일스톤 스케줄(milestone schedule)」을 작
성하는 것이 기본이다. 발주방법은 설계에서 주장비 공급 및 시공까지
일괄 계약하는 턴키 방식이 있고 설계와 시공부분을 별도의 용역회사나
시공회사에 분리 계약하는 방식이 있으며 경우에 따라서는 성능과 공사
금액에 영향을 크게 미치는 주장비들은 발주처에서 별도 구매하여 관급
자재로 관리하는 경우도 있으므로 사업조건에 따라 가장 경제적이고 합
리적인 방법을 선정하여야 한다.
현행 기본설계는 업무내용이나 범위가 명확하게 구분되지 못하고 외형
적으로는 조사단계 이후의 광의의 설계업무로 간주되어 예비설계 형태를
취하기도 한다. 또한 시기적으로 타당성조사의 시작과 동시에 진행되거
나 이후에 추진하는 경우도 있지만, 기본설계를 상세설계 이전에 타당성
조사 및 분석결과에 대해 실질적인 재검토작업이 되도록 하려면 시기적
으로 타당성조사 및 평가단계 이후에 파악된 자료를 근거로 기본설계를
하고 이를 근거로 타당성조사 결과 분석 및 기본설계에 관한 심의와 투
자관련 심의가 이루어져야 한다.
건설공사의 타당성조사 및 평가작업과 그에 기초한 기본설계가 완료된
후 건설공사계획의 내용이 충실하게 반영되었는지를 검토하고 건설공사
의 추진여부를 결정하기 위해 기본설계를 심사한다. 기본설계 심사를 위
한 기본항목은 해당 건설공사의 타당성조사 및 평가의 적정성을 판단하
고 투자효율을 극대화하고 건설공사 시행과정에 나타날 수 있는 오류를
방지할 수 있도록 다음과 같이 설정한다. 이처럼 건설공사 시행절차에서
기본설계에 대한 설계심사를 통하여 사업계획에 대한 최종적인 검토가
끝나면 상세설계와 건설자재, 주요장비의 사전구매를 위한 예산을 확보
하게 된다.
상세설계는 기본설계를 구체화하여 현장에서 시설물을 건설할 수 있는
구체적인 방법을 제시할 수 있는 정확한 시방서와 도면형태의 설계도서
를 생산하는 과정이다. 토목, 건축, 기계, 전기 등 각 분야 설계전문가들
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이 수행한다. 먼저 상세 설계를 하기 위한 기초자료로서 상세한 측량 및
지반조사를 실시하고 표준시방서 및 시공도면 작성과 이에 대한 설계계
산서 및 관계법규 규정 등을 검토하여 최소한의 투자로 법규와 성능을
만족할 수 있도록 하여야 한다. 계약도서는 계약 일반조건, 특수조건, 공
사금액내역서, 입찰서류, 도면 등을 포함하여 발주청 또는 건설사업관리
자가 자체적으로 행하는 설계심사 및 건설공사 시공에 필요한 모든 자료
가 상세설계 내용으로 포함되어야 한다.
(3) 入札·契約
용지를 구입하고 필요한 인허가가 이루어지고 시공에 대한 예산이 확
보되면 건설공사 입찰 및 계약을 위한 공사발주가 실시된다. 발주방식은
전통적인 설계시공 분리발주 방법과 설계시공 일괄발주방법이 있으며
전자는 발주자의 요구사항을 기본으로 시설물에 대한 설계도면 및 시방
서를 준비해주는 설계용역발주와 설계도서 작성 후 경쟁입찰방식이나 제
한경쟁입찰 또는 지명입찰 방식 등을 통하여 발주하는 방식으로 이들의
장점은 비교적 정확한 공사비 산정이 가능하고 공개경쟁을 통하여 최소
비용으로 건설공사가 수행될 수 있지만 설계완료 후에야 공사입찰 및 계
약행위의 진행이 가능하기 때문에 전체적인 공사완료시기가 길어지며 공
사기간 동안의 물가상승(Escalation)으로 인한 보상비 증가 등의 부정적
요인도 있다. 후자는 일반건설업자(General Contractor)가 설계와 공사시
공 전반에 대한 책임을 지고 수행하는 방법으로 발주자는 계약자가 하나
이므로 책임소재가 명확하며 상세설계가 완료전이라도 단계별 시공
(Fast-Track 방식)이 가능하므로 설계 및 시공을 동시에 진행하여 공사기
간을 줄일 수 있으며 시공단계에서 설계변경이 쉽게 이루어지는 이점이
있으나 발주자와 원만한 관계를 유지하지 못하면 발주자의 기술자는 공
사의 전체적인 수행과정에 관한 경험축척 및 관련지식 습득의 기회가 없
고 별도의 조직이 공사에 참여하지 않기 때문에 설계오류가 발견되지 않
는다는 문제점이 있다.
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(4) 施工
건설공사의 시공단계는 크게 공사시공, 설계변경, 기성검사, 시운전 및
성능시험, 공사준공 등으로 구분된다. 시공은 설계자의 시공도면과 시방
서를 기준으로 물리적인 구조와 형태로 변환시키는 과정으로 필요한 자
재, 노동력, 건설장비, 임시가설자재, 자금, 기술, 공법 등 건설공사 계획
에 따라 모든 요소들을 조직하고 구성하여 예정된 품질과 성능의 최종성
과물을 만들어내는 과정이다. 이 단계에서는 일반건설업자가 전체적인
예산과 공정관리를 하고, 전문 공종별 하도급 협력사 즉 전문건설업체를
선정하여 그 소속 관리자들로 하여금 전문기능을 가진 작업자들을 채용
하여 작업하는 것으로 작업자들이 도면과 시방서에 따라 능률적으로 작
업할 수 있도록 하기 위해서는 사용될 자재와 설비 등을 적기에 공급하
고 계획공정과 진행공정을 비교분석하여 인원과 동원장비의 증감여부를
결정하는 등 관리자들의 적극적인 활동이 요구된다.
시공사와 하도급협력사 및 소속작업자들이 도면과 시방서의 내용대로
성실하게 공사를 수행하는지를 지도하고 감독하기 위하여 발주처에서는
대리인을 현장 파견하여 감리원과 함께 사용자재의 품질검사, 특수 공종
의 시험검사 및 환경, 안전, 공정관리 등 현장관리 업무를 수행하여야 한
다. 품질관리는 시공사의 시험검사관리계획(Insp ection & Test Plan이하
"ITP")을 발주처(감리)에서 검토 승인 후 공정진행에 따라 시공사가 검사
요청하면 발주처(감리)에서 입회검사를 거쳐 합격 후 후속작업을 진행하
는 방법으로 도면과 시방서에서 요구하는 품질수준의 시설물을 만들어야
한다.
기성검사는 월별 또는 정해진 기간마다 시공된 부분에 대하여 자재와
노무비 및 설비 등 투입내용을 조사하여 공정진도에 해당하는 공사대금
을 지불하는 것으로 계약조건에 따라 성실과 신의로 이행하여야 한다.
설계변경 및 추가공사는 발주처의 필요에 따른 변경이나 추가 요청한 것
과 주변환경이 설계도서와 상이하여 발생하는 경우 또는 시공사의 기술
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적 대안 요청 등으로 구분할 수 있다. 시공단계에서 발생하는 일정량의
정보는 시설물 운영관리자가 필수적으로 알아야하는 중요한 사항들이 많
다. 따라서 발주처의 운영관리팀은 가능한 준공 이전에 구성되어 시공과
정에 참여하여 운영관리정보와 기술을 습득하는 것이 여러 면에서 유리
하다.
(5) 竣工 및 運營
공사준공은 시공의 마무리와 함께 시공사에서 발주자 운영팀에게 인도
되는 단계이다. 준공절차는 공사특성 및 계약조건에 따라 다소 차이가
있으나 설계자와 시공자가 작성한 시공도(as-built)와 설계계산서, 공정사
진, 작업일보 등 시공자료, 운영관리지침서(Op eration & Maintenance
Manu al)등의 준공도서를 제출하고 관계 법규에 의한 인허가(소방검사와
건축물사용 승인 등)를 취득한 상태에서 발주처나 대리한 건설사업관리
자가 전체 건설공사에 대한 준공검사를 실시하여 결함항목(punch-list)들
을 정리하여 시공사로 시정요청하고 시정조치 완료 확인 후 시운전 및
성능시험 합격 후 준공확인서(completion-certificate)를 발급한다. 건설사
업단은 건설공사 관련 모든 사항들이 완료되면 공사조직의 단계적인 축
소와 해당 시설물의 인계인수도 담당한다.
운영관리 단계에서는 공사준공 전 발주처에서 운영관리팀을 조직하여
공사진행 중의 중요사항과 시공`공급사에서 제출된 운영관리지침서 내용
을 교육하여 습득하도록 하여 시운전 단계부터 시공요원들과 협조하여 성
능시험 후 시설물을 인수하여 운영관리할 수 있도록 한다. 운영관리 단계
의 가장 중요한 업무는 시공요원들로부터 시설물을 인수하는 과정에 운영
주체로써 운영상의 예상 문제점들을 파악하고 정기 점검과 보수의 필요성
을 사전 파악하여 시설운영의 중지사태를 방지하도록 하여야 하며 설비의
안전운영과 긴급사태에 대한 대비책을 숙지하도록 해야한다. 운영관리팀
은 정기적인 운영관리보고와 기록유지로 운영관리지침서 보완에 반영하고
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추후 운영예산 책정시 고려하며 유지관리상 문제점들이 다음 시설물에도
재발되지 않도록 설계나 시공관계 부서로 환류(feed-back) 하여야 한다.
건설공사의 시공결과물은 시공품에 대한 즉시 평가를 통하여 환류가
가능하지만 시설물에 대한 실질적인 이익들이 명백하게 나타나고 전체사
업에 대한 재검토를 하는데 얼마간의 시간이 걸린다. 따라서 건설사업에
대한 평가작업은 주기적으로 이루어져야 할 필요가 있으며 건설공사 관
리단은 건설공사의 전 과정에 대한 평가작업으로 각각의 직무수행 단계
에서 나타난 각종 문제들에 대한 해결책제시와 분석을 통하여 계속사업
시의 오류발생 배제와 원가절감, 품질과 성능개선을 도모한다.
3) 建設生産體系
대부분의 건설공사는 불특정 다수의 국민이 수요자가 되고 정부 또는
정부투자기관이 수행주체가 되는 공공건설공사와 특정한 국민이 수요자
가 되면서 수행주체로서 역할을 하는 민간건설공사로 구분된다. 공공공
사와 민간공사의 건설생산절차는 다소 차이가 있으나 일반적으로 기획,
기본계획, 기본설계, 실시설계, 계약, 시공, 준공 ,유지보수, 철거라는 과
정을 거치면서 생산되고 폐기된다는 점에서는 별 차이가 없다. 건설생산
단계에는 다양한 종류의 인력과 자재가 투입되고 다양한 정보가 유통된
다. 건설산업의 생산체계는 이러한 생산과정을 중심으로 형성된다. 이에
따라서 건설생산체계11)는 자원(금융)의 흐름이라는 측면과 정보의 유통
이라는 측면에서 정리될 수 있다. 우선 자원의 흐름이라는 측면에서는
건설산업의 생산체계는 건설자재와 노동력 그리고 생산설비가 투입되면
일부는 공장에서 생산되고 대부분은 현장에서 조립되어 건물이나 시설물
이 생산되고 이 건물이나 시설물은 일정기간동안 사용된 후 해체되는 일
연의 과정을 거치게 된다.
11) 건설생산체계는 건설생산절차를 총체적으로 구조적으로 파악하는 것이라고 할 수 있다 .
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<그림 2- 1> 자원흐름 측면에서의 건설산업 생산체계
한편 건설수요가 대형화·복합화·다양화하고 건설비용절감과 건설품
질 향상에 대한 관심이 커짐에 따라서 건설기술이 발전하고 건설인력구
조가 변화하고 건설생산체계도 변모한다. 건설생산체계의 변모는 새로운
건설산업분야를 창출하기도 하고 건설발주방식에도 영향을 미치게 된다.
단순한 생산체계가 건설산업의 전문화 및 다양화에 의해서 그리고 발주
자의 요구의 변화에 따라 보다 복잡하고 다양한 전문가 조직이 참여하는
생산체계로 변모하게 된다.
우리 나라의 경우 건설산업이 형성되는 초창기의 건설생산체계는 매우
단순하였다. <그림 2-2>와 같이 건설기술자가 건설수요자의 요구에 따라
서 주택 등을 건설해주는 형태이다. 목수 또는 다른 명칭으로 불리우는
건설기술자는 설계는 물론 건설관리를 일괄적으로 수행하면서 시공을 함
께하게 된다. 1960년대 이전의 건설생산체계는 이러한 형태이었다.
<그림 2- 2> 초창기의 건설생산체계의 전형
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경제발전에 따라서 도시화가 급진전하고 공공건설이 점차적으로 증가
함에 따라서 건설공급자의 기능이 점차 분화하면서 건설생산체계는 발주
자 또는 건축주와 건설공급자가 직접거래를 하는 형태에서 발주자와 건
설공급자를 매개해 주는 역할을 하는 부분이 발생한다. 이러한 중간매개
자의 발생은 제도의 정비와도 관련이 깊다. 건축사제도가 정착하고 건
설업체에 대한 면허제도가 도입됨에 따라서 설계는 건축사가 시공은 건
설업체가 수행하는 형태로 건설생산체계가 발전한다.
그러나 건설시공분야가 정착되기 이전에는 건축사가 건설생산체계에서
중추적인 역할을 하였다. 이 때에는 건축사가 시방서를 직접 작성하여
건설공사를 관리하였으며 건설업체는 시공부분만을 도급 받는 형태이었
다. 이와 함께 건설업체가 건설생산체계의 중추적인 역할을 하는 형태도
나타났다. 대체적으로 공공의 건축공사의 경우 발주자가 설계를 하고 현
장관리와 시공부분을 건설업체가 수행하는 형태이었다.
우리 나라의 경우 60년대 후반에 이러한 형태의 건설생산체계가 형성
되었다. 그러나 이는 과도적인 체계로 경제가 성장하고 건설공사 물량이
점차 증가함에 따라서 건설주체들의 역할은 점차 특화되고 전문화되면서
건설산업분야가 명확하게 분화되었으며 이에 따라서 건설생산체계도 현
행의 형태 즉 <그림 2-3>이나 <그림 2-4>와 같이 변모하였다.
<그림 2- 3> 건축사 중심의 건설생산체계
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<그림 2- 4> 건설업체 중심의 건설생산체계
그러나 건설규모가 대형이고 첨단기술이 도입되는 건설공사의 경우 발
주자나 건축주는 관리자 또는 건설본부를 구성하여 건설공사전반을 관리
하게 되며 이에 따라서 건설생산체계는 좀더 복잡해지게 된다. 우리 나
라의 경우 1980년대에 들어서 대부분의 대형공사는 이와 같은 생산체계
를 구성하고 있다.
<그림 2- 5> 관리자를 도입한 건설생산체계
이와 같이 건설생산체계가 복잡해지고 복합화 함에 따라 건설산업도
더욱더 세분화되고 다양한 업종이 나타나게 된다.
86년에 감리분야가 건설산업의 한 분야로 독립되고 96년에는 건설사
업관리분야가 독립된 분야로써 자리매김하게 된다. 그리고 90년대 후반
에 들어 건설산업의 정보화가 추진됨에 따라 제한적이만 대형건설업체를
중심으로 건설정보분야도 독립된 영역을 확보해 가기 시작하고 있다.
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<그림 2- 6> 건설본부를 도입한 건설생산체계
이렇듯 건설생산체계가 변화하는 가장 큰 원인은 발주자나 건축주가
건설공사를 수행하는데 필요한 전문기술이 결여되어 있으며 비록 전문기
술을 갖추고 있다고 하여도 발주자나 건축주가 건설비용이나 품질을 자
체적으로 통제하는데 너무 많은 비용이 소요되기 때문이다. 이러한 건설
생산체계의 변화는 결과적으로 건설산업 구조를 변화시키는 중요한 요인
으로 작용하고 건설산업 발전에도 기여하는 바가 크다. 그러나 건설생산
조직이 복잡해짐에 따라 생산에 참여하는 주체들의 역할이 명확하게 정
의되지 않을 경우 이중업무와 업무중복으로 건설비용이 증가하고 관리상
의 혼란이 발생할 수도 있다. 따라서 건설생산체계가 복잡해지면 해질
수 록 건설생산체계를 종합적으로 관리할 수 있는 방안이 강구되어야 할
필요가 있다. 즉 건설공사를 총괄적으로 관리할 수 있도록 별도의 관리
자를 두거나 건설공사 발주방식을 달리할 필요가 있다.
4) 建設管理組織
우리 나라의 건설관리조직의 전형은 <그림 2-7>과 같이 정리된다. 이
는 우리 나라의 대부분의 공공공사에 적용되는 관리조직으로 우리 나라
의 건설공사관리가 철저하게 분업화되어 이루어지고 있음을 단적으로 보
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여주고 있다 하겠다. 이를 정리하면 우리 나라의 건설산업관리체계는 전
반적으로 건설사업을 관리하는 발주자와 공사발주와 조달을 담당하는 발
주기관과 건설시공과정을 관리하는 시공관리자로 구분된다. 기획조사과
정을 거쳐서 예산이 확정된 사업은 발주기관을 통하여 건설, 전기 ,설비
,소방공사별로 발주하게 된다. 발주기관은 건설공사 각 공정별로 발주를
하는 한편 자재와 기계설비 등을 조달하여 발주자에게 통보하면 건설공
사가 시작된다. 그리고 시공자는 각 공사를 종합적으로 수행하는 종합공
사업체와 각 공정별로 수행하는 전문공사업체로 구분되며 건설시공단계
에서 발주자는 일반건설업체에게 건설공사를 총괄적으로 관리하도록 도
급을 주면 일반건설업체는 전문건설업체에게 하도급을 주게 된다. 발주
자가 조달하거나 종합공사업체 또는 전문공사업체가 조달을 하게 된다.
이러한 건설공사관리조직에서의 각 주체들의 역할을 법률에 의하여 규
정되고 있으며 건설공사절차도 발주제도에 의하여 규정되고 있다. 각 분
야는 면허 또는 등록제도로 진입이 제한되어 있기 때문에 다른 분야에
참여하기 위해서는 별도의 자격을 갖추어야 한다. 예컨대 건축설계사무
소가 시공분야에 참여하려면 건설업면허를 받아야 하고 업체도 분리하여
야 한다. 시공업체가 설계분야에 참여할 경우도 동일하다.
건설공사는 분리발주가 원칙적으로 이루어지고 있으며 각 분야별로 비
용산출원칙과 기준이 별도로 정하여져 있다. 턴키 공사의 경우 설계와
시공을 일괄적으로 발주되고 있다. 그러나 이 경우에 턴키사업자는 시공
부분을 전부 시공업체에게 하도급을 줄 수 없도록 되어 있다12). 설계분
야 및 감리분야는 전체공사비에 대한 일정 요율을 적용되고 있으며 시공
분야는 적산에 의한 비용이 산출된다. 그러나 이는 예정가격으로 최종가
격은 입찰과정에서 결정되고 최종 사업비는 준공 후에 결정된다. 이 때
12) 1999년부터 턴키공사의 경우와 건설사업관리공사의 경우에는 일반건설업체가 일반건
설업체에게 일괄하도급을 줄 수 있도록 제도가 바뀐다 .
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문에 우리 나라의 경우 건설공사 과정에서 설계변경이 자주 이루어지기 때
문에 건설기획이나 설계과정에서 건설공사비를 정확하게 산정하는 것은 어
려우며 이는 건설관리면에서 비효율성이 초래되는 주요 원인이 된다.
<그림 2- 7> 우리나라의 건설공사 관리조직
5) 建設生産情報 流通
기획, 설계, 시공, 유지관리, 해체라는 건설과정에서 각 주체들은 정보
를 공유하고 교환하게 된다. 그러나 기획, 설계, 시공, 유지관리, 이용, 해
체라는 과정에 공유되고 교환되어지는 정보의 내용과 범위 및 양 단계별
로 달라진다. 예를 들면, 기획단계에서는 경제성을 판단할 수 있는 정보
가 중요하다면 설계단계에서는 지형이나 토질 등의 정보가 중요시될 것
이며 시공단계에서는 현장여건 등의 정보가 중요한 정보가 될 것이다.
이러한 정보들은 건설공사의 비용이나 품질 그리고 공법 등의 정보로 건
설공사가 효율적으로 이루어지기 위해서는 건설공사 단계별로 참여하는
건설공사 주체간의 원활한 정보교류가 필수적이다.
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<그림 2- 8> 건설공사과정에서의 정보전달 체계
정보유통(communication)은 단지 정보유통을 위한 하드웨어를 구축하
는데 그치는 것은 아니다. 특히 현장과의 정보유통은 발주자나 설계자
부터 건설현장기술자에게 작업과 관련된 정보를 처리하고 송신하는 것만
은 아니다. 건설공사관련 정보를 주고받는 담당자를 결정하고 모든 정
보를 전달하고 기록하며 제출하는 등 보다 포괄적으로 정의된다. 따라서
건설공사의 초기단계에 가장 중요한 일은 정보 전달 방식과 권한 체계의
구축과 정보처리방법을 결정하는 것이라고 할 수가 있다.
이러한 건설생산단계에서 교환되어지는 정보의 범위와 양 등을 고려하
여 건설생산체계를 정보흐름이라는 관점에서 파악될 수 있다. 정보의 흐
름면에서의 건설생산체계를 파악하는 것은 건설정보의 양과 질이 건설비
용과 건설품질을 결정하기 때문에 매우 중요하다. 이 때문에 최근에 들
어 건설산업 부문에서도 정보화 사업이 활발하게 추진되고 있으며 건설
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정보통합전산망(건설 CALS) 구축도 추진되고 있다. 그러나 우리 나라의
경우 아직 건설생산체계 측면을 고려하여 건설산업의 인프라로서 건설정
보유통체계가 구축되기보다는 발주나 인허가업무 등의 전산화에 초점이
맞추어져 있다. 따라서 보다 효율적으로 정보유통이 이루어지고 건설산
업의 효율성과 생산성을 향상시키는 기반이 되기 위해서는 건설산업조직
과 건설생산체계를 감안한 건설산업의 정보화가 이루어져야 한다.
<그림 2- 9> 정보흐름 측면에서의 건설산업 생산체계
3. 問題點
1) 業務重疊
우리 나라의 건설주체들의 주요업무는 건설산업기본법, 전기공사업법,
건축사법, 엔지니어링 육성법, 건설기술관리법 등에 의하여 규정되고 있
다. 발주자는 건설공사계획을 입안하고 건설공사를 추진하기 위한 준비
작업으로 설계도서를 작성하고 용지를 확보하며 건설공사 착공준비를 한
다. 직접 건설공사에 참여하기보다는 설계도서대로 진행되도록 건설시공
자를 통제하고 책임감리자를 통하여 건설현장확인업무를 하게된다. 실제
시공업무를 주로 시공자와 감리자가 하고 있다. 다음의 <표 2-3>은 이들
의 업무를 구체적으로 정리한 것이다.
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<표 2- 3> 발주기관, 감리원, 시공자간의 공사시행 단계별 업무분담
단계별 업무종류 세부사항
업 무 담 당
발주
기관
감리
원
시공
자
계획 입안
설계
용역발주
용역준공
공사발주설계(전체)
공사발주설계(1차 이후)
용역감독
설계도서용 지도 등 납품
설계도서 작성 및 검토
설계도서 작성 및 검토 작성
공
사
착
공
준
비
용지보상
사업시행 인허가
기본조사
용지측량 및 편입용지
경계 설치
분할측량 및 감정의뢰
보상협의
기공승낙 협의
지장물 철거보상
공
사
발
주
발주의뢰
공 고
시공자 선정
감리회사 선정
발주기관: 조달청
공
사
착
공
감리업무 착수
업무연락처 등의 보고
설계도서 등의 검토
사무실 설치 및 설계도서
등의 관리
착공신고서 검토·보고
사무실의 설치
설계도서 등의 관리
제출
공사표지판 등의 설치
측량기준점 및 각종
규준 시설
확인측량정
유관자 합동회의
하도급 관련사항
현장사무소, 공사용
도로작업장부지
등의 선정
현지여건 조사
인허가 업무
공사 착수회의
측량기준점의 보호
규준시설 설치
확인측량 실시
확인측량 결과의 처리
토석채취 허가 등
확인
확인
측량
제출
제출
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<계속>
단계 업무종류 세부사항
업 무 담 당
발주
기관
감리
원
시공
자
공
사
시
공
일반행정업무 감리기록관리
발주기관의 장에게 보고사항
부실시공방지 세부설치계획 수립 및 이행
현장정기교육
발주기관의 장의 자문요구 및 감리원
의 의견제시 등
민원사항
현장대리인, 시공회사 기술자 등의 교체
추가용지보상 지원업무
제3자 손해의 보상에 관한 조언
시공자에 대한 지시 및 수명사항의 처리
공사진행광경 사진촬영 및 보관 확인
품질관리
시공관리
중점 품질관리
품질시험 계획
품질시험의 요령 및 조치
시험성과에 관한 검토
외부기관 품질시험
시공계획서의 검토승인
금일 작업실적 및 명일작업 계획
시공확인
검측업무
구조물 규격관리
매몰부분 검사
암반선 확인
특수공법 검토
기술검토 의견서
주요기자재 공급원의 검토승인
주요기자재 공급원의 검수 및 관리
지급자재의 관리
지장물 철거 확인
기존 구조물 철거확인
현장상황 보고
감리원의 공사중지 명령 등
공사 현장정리
입회
확인
확인
확인
제출
제출
제출
제출
요청
조사
제출
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<계속>
단
계 업무종류 세부사항
업 무 담 당
발주
기관 감리원 시공자
공
사
시
공
설계변경 및
계약금액의
조정
공정관리
안전관리
환경관리
경미한 설계변경
발주기관의 장의 지시에 의한 설계변경
시공자의 제안에의한 설계변경
변경계약전 설계변경에 따른 기성고
및 자급자재의 지급
계약금액의 조정
공정관리 계획
공사진도 관리
부진공전 만회 대책
수정 공정계획
준공기한 연기
공정현황 보고
안전관리 조직편성 및 임무
안전관리 지도감독
안전점검
안전교육
안전관리 결과보고서의 검토
사고처리
환경관리 조직편성 및 임무
환경관리 지도감독
제보고 사항
확인
확인 확인
확인
확인
확인
확인
작성
작성
작성
제출
제출
관리
제출
관리
제출
기
성
부
분
및
준
공
검
사
검사지침
기성부분검사
절차
준공검사
절차
검사자의 임명
검사기간
불합격 공사 재시공 명령
기성부분 검사원 및 기성내역서 검토확인
감리조서의 작성
기성부분 검사
발주기관장에게 검사결과 보고
시설물 시운전
예비 준공검사
준공검사
준공도면 등의 검토확인
공사현장의 사후관리
준공표지의 설치
필요시
입회
입회
확인
확인
제출
제출
제출
인
수
인
계
시설물
인수인계
준공후 현장문
서 인수인계
유지관리 및
하자보수
시설물 인수인계 계획 수립
시설물 인수인계
시설물 유지관리 지침서 등
하자보수에 대한 의견제시
확인
입회
서류
제출
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시공자는 건설공사가 착공되면 현장진행과 관련된 모든 업무를 전문수
행하며 하도급자인 전문건설업체를 관리하는 역할을 하고 발주자와 계약
에서 정하는 자재를 조달하는 업무를 수행한다. 건설공사를 진행하는 과
정에 건설기술관리법의 건설감리 지침에서 정하는 바에 따라서 발주자나
감리원에게 공정진행 사항을 서면으로 통보하여 승인을 받도록 되어 있
다. 일반건설업체의 실질적인 통제를 받는 전문건설업체도 시공자의 범
위에 포함될 수 있는바, 이들의 역할은 부문공정을 관리하고 기능인력을
통제하는 역할을 한다.
감리자는 건설기술관리법에서 정하는바에 따라 건설공사의 공정을 관
리하고 건설공사가 발주자가 의도하는바 대로 이루어지는가를 감독하는
역할을 한다. 전문공사업자는 종합공사업자가 지시하는 바에 따라서 건
설기능인력을 고용하여 각 공종별로 건설공사를 수행하는 업무를 한다.
그러나 1999년부터 전문공사업체의 겸업제한이 폐지됨에 따라서 전문공
사업체를 공종별로 분류하는 것은 다소 모호해지고 있다. 일반건설업체
와 전문공사업체간의 구분이 매우 모호해지고 있다. <표 2-3>에서와 같
이 각 공사단게에서 건설공사 발주까지는 대부분의 업무를 발주자가 하
고 있고 업무는 발주자만 수행하고 있다. 그러나 건설공사가 착공되고
진행되면 발주기관, 감리원, 시공자가 참여하게 된다. 건설공사단계에서
이들이 하는 업무는 예를 들면 공사착공단계에서 공사와 관련된 인허가
업무를 할 경우 발주기관과 감리원 그리고 시공자가 모두 참여하게 되며
공사시공단계에서도 감리원과 시공자가 함께 참여하고 있다.
이러한 예는 대부분의 건설공사 단계에서 나타나고 있다. 그러나 문제
는 건설공사과정에 발주기관, 감리자, 시공자가 함께 참여한다는 것이 아
니다. 건설현장에 대한 사례조사결과 발주자와 종합공사업자 감리업자의
역할이 독립적으로 주어지고 있다기 보다는 동일한 관리업무를 검토하고
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감독하는 역할이 더 큰 것으로 나타나고 있다. 즉 특히 건설시공과정에
서 이러한 경향이 두드러지게 나타나고 있으며 때로는 설계자와 시공자
간의 역할도 매우 명확하지 않다. 예를 들면 현장도면 작성도 설계자가
하도록 되어 있으나 시공자가 현장도면을 작성하면 설계자가 승인하는
예도 나타나고 있었다.
이러한 예는 우리 나라의 경우 건설공사 과정에서 참여주체들간의 업
무가 명확하게 구분되지 않아서 나타나는 것이다. 즉 대부분의 건설공사
과정에 참여하는 주체들의 업무가 명확하게 규정되지 않기 때문에 업무
가 중복되고 때로는 전가되고 있는 것이다. 이러한 업무중복이 문제가
되는 것은 건설공사 비용증가 원인이 되고 건설공사에 대한 책임의식을
희박하게 만들어 부실공사를 발생시키는 원인이 되기 때문이다. 실제로
사례조사 결과이기 때문에 대표성은 결여되어 있지만 원수급자와 감리·
감독자의 업무중 중복업무와 불필요한 업무가 약 50∼60%에 달한 것으
로 분석되고 있다. 이에 따를 때 건설공사간접비중 약 13∼15%가 업무
중복으로 인하여 발생하고 있는 것으로 나타나고 있다.
2) 建設管理 費用의 增加
건설산업의 특징은 건설공사 과정에 따라서 분업화된 생산활동이 이루
어지고 있으며 분업화된 생산활동에 따라서 참여 주체(업체)가 업역화되
어 있으며 각 업역별로 관리가 이루어지고 있다. 이렇듯 건설공사 관리
가 업역별 참여 주체별의 다단계로 이루어지기 때문에 업무중복과 중첩
이 발생시킬 뿐만 아니라 각각의 업체의 관리비를 증가시켜 결과적으로
건설공사의 간접비를 증가시키는 요인으로 작용한다.
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<표 2- 4> 건설사업비의 구성 사례
구 분 비중(%)
공
사
비
용
직접공사비 64 .8
간접공사비
원수급자 16.0
하수급자 6.5
작업반장 2 .5
소계 25 .0
감
리
·
감
독
비
용
감리·감독비용
공무원 3 .25
설계자 3 .55
설계감리 0.4
책임감리 4 .0
소계 11.2
간접비계 36.2
※ 지하철 6호선 A공구를 대상으로 한 사례조사 결과를 정리한 것임
지하철공사현장에 대한 사례분석결과 발주자의 행정비용을 포함한 총
간접비 비중이 총 공사비의 36%임 것으로 분석되었다. 이중 원 수급자
의 관리비가 16.0%, 감리·감독비가 11.2%로 건설공사관리에 소요되는
비용이 27.2%이다. 시공단계에서 원 수급자의 경우: 전체공사비의 16%,
하 수급자의 경우 시공비의 13%, 작업반장의 경우 시공비의 5%가 간접
비이다. 건설공사감독과 감리에 공사비의 6%∼7%가 소요되고 변경도면
작성과 시공도면 작성에 설계·용역비와 별도로 공사비의 1.3%가 지출
된다. 이렇듯 건설공사관리비가 증가하는 이유는 각 단계별 수행업무에
대한 엄격한 구분이 없는 상황에서 별도의 주체가 참여하고 있기 때문이
다. 즉 건설공사관리가 중첩되어 이루어지기 때문에 비용이 증가하고 있
는 셈이다. 그리고 전체공사비에 대한 간접비의 비용을 고려할 때 우리
건설산업의 고비용 구조의 실상을 보여주는 좋은 예이다.
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3) 각 主體간의 情報流通의 未洽
건설공사 과정에서 가장 중요한 것은 건설공사 비용과 품질 그리고 기
술내용을 담고 있는 건설정보의 원활한 유통이다. 그러나 우리 나라의
경우 건설정보체계의 미비로 건설주체간의 정보유통이 원활하게 이루어
지지 않고 있기 때문에 건설공사 비용관리나 품질확보면에서 많은 문제
점이 노정되고 있다. 이를 건설공사 단계별로 살펴보기로 하자. 우선 기
획 단계에서 유사사업 실적관리, 공공사용에 대한 자료 미비로 기획작업
에 많은 시간과 비용 소요되고 있으며 조사 기획단계 전문인력 부족하여
건설공사에 관련된 정확한 정보가 획득되지 못하고 있으며 설계·감리
단계에서는 설계조직간의 정보 및 의사소통의 결여로 도면상호간 연계성
부족하여 건설공사 품질관리의 어려움을 가중시키고 있다. 뿐만 아니라
설계시 기획단계의 각종 조사 및 타당성 정보의 연계활용이 부족하고 시
공정보 파악이 곤란하여 설계내용의 시공성이 미흡하고 기술기준, 실적공
사비 등의 정부보유 정보 이용이 제한을 받고 있다. 그리고 이는 예정가
격의 비합리적인 산정으로 저가 수주에 의한 부실시공 초래하는 원인을
제공한다.
시공 감리 단계에서는 시공계획, 설계변경에 필요한 각종 설계정보 공
유체계가 미흡하고 표준 공종체계가 설정되지 않아 각종 기술정보(설계
도면 등)의 효율적 활용 저해하고 있다. 그리고 공정, 품질, 원가 등 공
사관리에 필요한 통합정보체계가 구축되어 있지 않으며 초기 설계도면과
준공도면, 준공시설물이 서로 일치하지 않고 시설물의 종류 및 발주기관
에 따라 공사관리체계가 상이하다. 이는 관리단계에서는 시설물의 설계
시공 자료가 부실하고 관리체계가 미흡하여 시설물의 효율적인 유지관리
를 곤란하게 만드는 원인이 되고 있다. 그리고 시설물의 수명주기를 고
려한 유지관리 시스템도 결여되어 있다는 것도 건설산업정보 유통측면에
서 문제점으로 제기된다.
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발주 계약 및 인허가단계에서는 발주자가 계약시 제출 매체를 종이문
서(사본), 마이크로 필름, 전자매체(디스켓, CD-ROM)등 여러 형태로 혼
용하여 요구하므로 불편 야기하고 있으며 발주 계약 절차가 표준화되지
않고 그 집행과정의 투명성이 결여되어 각종 부조리 상존하고 있다. 그
리고 건설 인허가에 관련된 제도와 절차가 복잡하여 행정처리에 장기간
소요되고 있으며 인 허가 업무 과중에 따른 인력부족으로 검토지연 및
오류발생 사례 빈발하고 있다. 또한 발주 계약 및 인 허가 업무가 종이
문서로만 처리하도록 되어있어 향후 정보화 촉진에 걸림돌로 작용한다.
4) 잦은 設計變更 및 工期遲延
발주자와 설계자, 설계자와 시공자간 의사소통 부재, 각 단계별로 정보
및 기술교류의 부진 등으로 건설공사가 체계적으로 수행되지 못하고 있
으며 이는 잦은 설계변경의 요인으로 작용한다. 사전조사가 부실하기 때
문에 설계변경사례가 많으며 이는 부실공사의 한 요인으로 작용하고 있
다. 지하철 6호선 A공구의 경우 상세설계 도서의 60%를 변경하였다. 국
회(김홍일의원)에서 조사한 바에 의하면 건설공사 관리의 부실로 인한
설계변경이 상당수 달하는 것은 나타났다. 한국토지공사의 경우 59개의
공사 중 20개 공사에서 134건의 설계변경이 이루어 진 것으로 나타났다.
대한주택공사의 경우113개의 공사 중 28개 공사에서 약 172건의 설계변
경이 이루어 진 것으로 나타났다. 정부 및 정부투자기관에서 발주한 공
사 총 396개의 공사에서 129개의공사에서 약 622건의 설계변경이 이루진
것으로 나타나고 있다.
건설관리가 효율적으로 이루이지지 못하고 있기 때문에 건설공사의 기
획부터 착공까지의 기간이 길게되어 간접공사비를 더욱더 증가시키고 있
음을 입증하는 것이다. 위의 사례분석결과 건설공사가 2년이 지체됨에
따라서 간접공사비용이 약 50% 이상 더 증가한 것으로 나타났다. 설계
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단계에서 상세설계가 이루어지고 이를 토대로 건설공사가 이루어지기 때
문에 시공과정에서 설계변경이 잦으며 이는 건설공사 지연의 한 요인으
로 작용한다. 지하철 6호선 A공구의 경우 상세설계 도서의 60%를 변경
하였으며 이에 따라서 건설공사도 약 2년간 지연된 것으로 조사되었다.
이러한 잦은 설계변경이 발생하는 것은 건설공사단계에서 각 주체간의
정보유통이 원활하게 이루어지지 않기 때문에 발생하고 있다 하겠다.
<표 2- 5> 공공발주공사의 설계변경 현황
발주자 공사수 변경공사수
설계
변경회수
설계변경
건수 총도급액
변경공사
도급액 증감액
한국토지공사 59 20 25 134 11,333,99 2,522,34 254,36
한국공항공단 6 6 6 37 520,94 520,94 -24,83
대한주택공사 113 28 39 172 26,576,44 5,509,28 -2,6
한국도로공사 49 14 15 120 51,408,97 13,872,86 191,26
철도청 24 15 16 44 8,746,49 4,505,78 164,63
한국수자원
공사 26 7 7 10 7,196,24 1,967,92 37,34
수도권신공항
건설공단 22 8 11 44 7,528,66 2,850,72 18,02
지방국토
관리청
대전 24 11 13 22 7,159,20 557,14 -7,82
원주 12 5 8 18 8,893,34 1,343,79 15,93
부산 26 0 0 - 21,255,75 - -
서울 4 2 2 2 1,165,71 76,86 39,57
익산 31 13 16 19 14,793,61 509,95 25,28
계 396 129 158 622 151,359,44 34,234,58 711,14
※ 자료; 김홍일의원자료참조
5) 建設技術人力 不足 招來
건설공사 관리과정에 참여하는 주체가 다양하게 늘어나고 있으며 이들
주체들이 별도의 분야로서 자격과 기준을 충족시켜야 하기 때문에 결과
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적으로 건설기술인력의 수요를 증가시키고 있다. 건설공사에 투입되는
기술인력의 비중도 높여서 기술인력부족을 가중시키고 있다. 사례조사
결과에 따르면 건설공사비가 약 2000억원인 지하철 6호선 A공구의 경
우 시공자 163인/ 일, 감독자 20인/ 일, 감리자 25인/ 일로 총 208인/ 일이
투입되고 있다. 이는 사례조사 결과이기 때문에 대표성에서는 다소 문제
가 있으나 유사한 사례의 선진국과 비교할 때 건설기능인력 대비 기술자
의 비율이 약 6 : 1로 선진국에 비해 높은 편이다. 이러한 문제점이 발생
하는 근본적인 원인은 우리 나라의 건설산업관리가 업체 중심으로 이루
어지고 있으며 각 업체가 개별적으로 건설공정, 건설비용, 건설품질을 관
리하고 있고 건설정보교류가 원활하게 이루어지지 않기 때문이다. 또한
건설활동이 분업화되어 이루어지고 있기 때문에 건설주체간에 정보공유
와 교류가 원활하지 이루어지지 않고 있기 때문이다. 이는 건설공사 품
질에 대한 책임이 설계자, 시공자, 감리자로 다원화되기 때문에 부실공사
가 발생할 경우 책임소재를 명확하게 규명하기 어렵다는 문제로도 이어
진다. 다시 말하자면, 우리 나라의 건설산업 관리체계가 자원과 정보의
관리측면에서 비효율적으로 형성되었기 때문에 발생하는 것이라고 해석
할 수 있을 것이다.
4. 對策方向
외국의 경우 건설산업관리는 우리 나라와 달리 건설산업의 업역을 제
도적으로 규정하지 않고 건설공사 발주과정에서 관리가 이루어지도록 한
것이 특징이다. 따라서 외국의 경우 건설산업관리 수단인 발주제도, 계약
제도, 하도급관리제도, 적산제도 등이 발전하여 왔다13).
그러나 최근에는 외국의 경우에도 공공공사비가 과다하게 집행되고 있
13) 외국의 건설공사관리제도는 1998년10월 발간된 국토개발연구원 설립 20주년기념 총서
제8권 건설환경변화와 건설산업정책의 제 6장에 자세히 설명되어 있다 .
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다는 것이 문제로 제기되어 건설산업 관리제도의 대폭적인 수정이 이루
어지고 있다. 그 방향은 건설산업체에 대한 직접적인 규제에 의한 공공
공사비의 절감보다는 발주제도의 개선을 통한 건설사업관리방식의 다양
화 및 유연화에 초점이 맞추어지고 있다. 이는 대부분의 선진국의 경우
이미 건설산업을 종합적으로 관리할 수 있는 틀 은 마련되어 있으며 단
지 이를 운용하는 구체적인 수단이 문제가 되기 때문인 것으로 해석할
수 있다.
특히 미국의 경우에는 건설사업관리자(CM)에 의해 종합적으로 관리되
고 있다. 이 제도는 건설사업관리자제도는 복잡한 대규모 시공물의 발주
자가 기획에서 감리까지 전체 건설과정에 걸쳐 전문적이고 일관성 있는
컨설팅서비스를 받을 수 있도록 하는 제도이다. 이 제도 아래에서 발주
자는 건설사업관리자의 서비스를 전제로 시공계약을 체결하여 이를 담당
한 건설공가관리자가 기획단계부터 참여한다. 기획설계과정에서 기술적
조언을 할 뿐 만 아니라 시공중 전공정에 걸쳐 기술적인 면과 관리적인
면을 통합하는 역할을 하며 통상적으로 전문적 경험과 기술이 풍부한 컨
설팅 엔지니어로 공사의 계획, 설계, 시공을 위해 발주자나 그의 대행자
편에 선다. 이는 우리 나라의 책임감리자와 역할이 유사하나 실질적으로
는 좀더 포괄적이고 종합적으로 건설사업관리를 수행한다는 점에서 다르
다. 이 제도하에서는 발주자, 건축사 또는 토목기사, 그리고 건설사업관
리자가 팀을 구성하여 건설사업관리자는 전 공정에 걸쳐 기술적인 면과
관리적인 면을 통합하는 역할을 맡아 원가계산, 자재관리, 설계의 재검토
및 전공정의 지휘감독을 책임지고 집행한다. 미국의 경우에는 조달청은
건설사업관리자를 건설공사 단계별로 자문인력, 건설공사 도급자, 발주
자, 건축사 또는 기술자와 공동으로 작업을 하는 사업팀의 일원 등으로
구분하여 활용한다14). 미국의 각 주에서는 건설사업관리자제도를 채택하
14) 이는 건설사업관리자가 건설사업전문가로서 건설공사 전반에 걸쳐 참여할 수 있으며
그의 역할도 매우 다양하게 주어지고 있다는 것을 의미한다.
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고 있으며, 민간공사에서 건설사업관리자제도를 채택치 않는 주는 컬럼
비아 특별 주(州), 인디아나 및 버지니아 등 3개 주이고 공공공사에서 채
택치 않는 주는 알라바마 등 16개 주(州)가 있다. 공공공사에서 건설사업
관리자제도를 채택하고 있는 주는 36개 주(州)이며, 그중 비용에 상한을
두지 않는 주는 캘리포니아 등 17개 주이고 오직 직업보수기준에 따르는
곳은 25개 주(州)가 있다. 또한 공공공사에서 건설사업관리 제도를 채택
하는 경우 경쟁입찰이 필요 없는 주는 알라스카 등 25개주 뿐이다. 건설
사업관리를 수행하는 회사들은 통상 공사계약 금액의 4∼5% 상당의 건
설산업관리 수수료 내외에서만 관련책임을 진다. 직접적으로 원도급자,
하도급자, 기타 종합건설업자외 여하한 계약에 관하여도 책임을 지지 안
는 것이 건설사업관리제도 운영상의 특색이다.
건설사업관리의 주요업무로는 ① 디자인부터 공사관리에 이르기까지의
조언, 감독, 일반적 서비스 ② 부동산 관리업무 ③ 입찰 및 계약관련 업
무 ④ 공사원가 관리업무 ⑤ 제네콘 관리업무 ⑥ 현장조직 관리업무 ⑦
공정관리 ⑧ 자재구매 업무 ⑨ 승인 신청업무 ⑩ 시공자 감독 및 조정의
무 등을 들 수 있다. 그리고 미국의 경우에는 자유경쟁을 바탕으로 한
일반공개 입찰제도를 채택하고 있고 사전·사후의 철저한 자격심사를 거
친 최저입찰자가 낙찰자가 되는 것이 공통적인 특징이다. 입찰시에는 입
찰보증금(bid Bond), 낙찰 뒤에는 이행보증금(Perform ance Bond) 및 지
불보증금(Payment Bond)을 지불하여야 한다. 그리고 공사비도 현장주의
공사비를 산출한다. 그리고 보증제도를 활용한 적격업체의 선정한다. 건
설공사에 관련된 보증의 종류에는 입찰보증(bid bond), 이행보증
(p erform ance bond), 지불보증(labor & material payment bond)의 3가지
종류가 있다. 미국의 경우 연방정부와 주정부의 보증제도는 다소 차이가
있다. 그리고 철저하게 하도급자를 보호하는 것이 특징이다.
한편 영국의 경우에는 미국과 달리 적산사를 활용한 건설사업을 종합
적으로 관리한다. 이렇듯 적산사를 도입하게 된 배경에는 수량조서가 계
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약서의 일부가 되었고 통일적인 기준에 의하여 수량조서를 작성하는 것
이 필요하게 되었기 때문이다. 적산사는 수량산출을 포함한 원가계획
(Cost Planning)과 작업분석(Op erational Analysis)을 수행한다.
적산사의 전통적인 업무는 시방서 및 도면 등으로부터 수량산출 및 단
가견적 등을 통해 수량조서를 작성하는 것이었지만 최근 20년 동안에 적
산사는 업무영역을 꾸준히 확장 및 다변화시켜왔다. 적산사의 주요업무
는 수량산출을 포함한 공사비에 관한 모든 업무전반에 조언을 실시하는
것으로 ① 개략적산 및 기획예산에 대한 조언 ② 투자평가, 가치분석
(Valu e analysis), 라이프싸이클(Life Cycle)비용 분석 ③ 입찰·계약 업
무대행 ④ 수량조서 및 계약문서 작성 ⑤ 입찰가 분석 ⑥ 완료작업 가
치평가 및 기성액 사정 ⑦ 최종공사비 확정 및 계약분쟁 조정 ⑧ 기타
공사비 관련 조언 등이다. 적산사들은 최근 자신들의 위상을 사업코스트
관리자(project Manager), 코스트컨설턴트(Cost Consultant) 등으로 인식
하고 있다.
영국에서 적산사의 자격을 부여하는 왕립 적산사 협회에서는 모두 3개
부문 7개 분야의 자격을 부여하고 있다. 그리고 사업자 선정방식은 지명
경쟁에 의하여 이루어진다. 공개경쟁입찰이 없는 것은 아니나 중앙정부
의 방침에 따르게 마련인 공공부문 공사는 일반적으로 지명경쟁입찰을
택하고 있다. 공개경쟁입찰제도에 비해 영국의 지명경쟁 입찰제도는 ①
입찰자를 합리적이고 효율적으로 선정 가능 ② 양질의 공사를 보증 ③
입찰자를 한정함으로써 다수의 입찰자가 헛되이 시간과 비용 등을 허비
하는 것을 방지하등의 장점이 있는 것으로 나타나고 있다. 그리고 영국
에서도 역시 발주자에 의한 철저한 하도급 관리가 이루어지고 있다. 그
리고 건설공사비용은 상세견적을 근간으로 한 예산설정하고 있다.
끝으로 우리와 유사한 제도를 갖고 있는 일본의 경우 제네콘 에 의하
여 종합적관리가 이루어지고 있으며 특별한 종합관리를 위한 조직이나
기능은 없으며 최근 우리 나라와 같이 건설산업관리제도의 도입에 관심
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을 있다. 일본의 경우에도 건설공사는 지명경쟁에 의한 사업시행자를 선
정하고 있으며 표준품셈과 일위대가를 이용한 비용산정하고 있으며 이를
위하여1979년 시행이래 현재 19,000여명이 자격을 보유하고 있는 건축적
산사 자격검정제도가 있으나, 그의 역할은 영국의 적산사보다 한정적이
며 대부분의 공사비의 산정은 표준품셈과 일위대가를 이용하여 이루어지
고 있다. 그리고 역시 하도급자는 별도로 관리하고 있다.
이러한 외국의 건설공사관리제도들은 결국 건설산업이 종합적으로 투
명하게 관리될 수 있도록 하기 위한 것으로 이는 우리 건설산업도 보다
종합적으로 관리할 수 있는 방안이 강구되어야 함을 시사하는 것이라 하
겠다. 선진국도 국가에 따라서는 다소 차이가 있으나 건설산업조직이 효
율적으로 이루어지고 있는 국가 즉 건설비용이 저렴하면서 양질의 품질
확보되는 건설생산체계를 구축하고 있는 국가들의 공통된 특징은 건설사
업을 종합적으로 관리할 수 제도를 가지고 있다는 것이며 보다 투명하고
공평하게 건설사업관리할 수 있도록 건설공사비용을 합리적으로 산정하
고 하도급자도 철저하게 보호하고 있다는 점이다.
이에 따라 우리 나라의 건설산업의 종합적 관리방안은 다음과 같은 방
향으로 마련되어야 할 것이다.
첫째, 업역화되어 있는 건설산업조직이 갖는 비효율성을 제거하기 위
해서는 우선 우리 건설생산과정을 종합적으로 관리할 수 있는 제도적 장
치가 마련되어야 한다. 이를 위해서는 좀더 구체적으로 외국의 건설사업
관리제도를 살펴볼 필요가 있다.
둘째, 보다 효과적으로 건설산업조직을 효율적으로 관리하기 위해서는
첨단정보화 기술을 활용하여 건설산업조직간의 정보유통을 원활하게 하
는 방안이 강구되어야 할 필요가 있다.
셋째, 건설공사비용산정을 보다 체계적이고 과학적으로 하기 위해서는
건설공사비용을 전문적으로 추정하고 이러한 비용이 정확하게 사용되었
는가를 감시할 수 있는 기능을 마련하여야 한다.
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넷째, 어떠한 형태이든 하도급자를 보호할 수 있는 장치가 마련되어야
하고 현재의 하도급보호장치도 강화되어야 한다. 그러나 하도급보호제도
가 업역을 보호하는 차원보다는 원도급자와 하도급자간의 공정한 거래가
이루어지는 차원에서 이루어져야 할 것이다.
<표 2- 6> 선진국의 건설공사추진방식의 비교
구
분 미 국 영 국 독 일
발
주
방
법
설계/ 건설공사관리계약
(DM/ CM Contract)
전문건설공사관리계약
(PCM Contract)
설계시공일괄계약
(Design-Build Contract)
관리계약
(Management Contract)
설계시공일괄계약
(Design and Build)
건설공사관리계약
(Construction Management)
VOB(건설도급규정)
- VOB/ A, B, C
BGB(독일민법)에서
규정
업
자
선
정
방
식
선정과정
예비조사 예산확보
공모 Proposal 평가
Interview Finalist 선정
Negotiation 공사금액
최종결정 계약
PQ제에 의해 선정
공사수행능력
재정능력
현재 또는 향후 사업물량
유사프로젝트 실적
경쟁입찰에 대한 관심도
건설분야 협회
가입사로 제한
제출자료
전문기술자의
보유현황
과거실적
그밖에필요한자료
PQ제에의해낙찰자
선정
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1. 建設事業管理制度
건설사업관리는 건설과정을 종합적으로 관리하는 역할을 하는 것으로
90년대에 들어서 우리 나라에서도 건설업계에서 널리 쓰이고 있다. 그러
나 대부분이 건설사업관리에 대해서 다소 혼돈을 하고 있다. 대형건설업
체들은 현재의 일반건설업체들이 하는 역할을 건설사업관리라고 보고 있
으며 감리업체에서는 감리업무를 건설사업관리업무라고 보고 있다. 그리
고 전문가에 따라서 건설사업관리에 대한 이해와 해석이 매우 다르다.
건설사업관리자(construction manager)는 현대 건설업계에서 가장 이해
가 어렵고 모든 사람의 합의를 도출하기 어렵다. 건설사업관리자를 현장
상주사업책임자(Resident Project Representative)로 해석하는 것부터 제3
의 주 계약자(third prim e contractor)로 정의하기도 한다. 제3의 주 계약
자는 건축가/ 엔지니어 및 일반 건설 도급자 다음의 발주자와의 주 계약자
를 의미한다. 그리고 때로는 건설사업관리자를 발주자의 대리인으로서 설
계자나 도급자의 작업을 감독하는 역할을 하는 것으로 정의하기도 한다.
미국의 토목기술자협회(American Society of Civil Engineers)는 이를 설
계건설관리일괄수행업체가 수행하는 건설공사관리와 구분하기 위하여 전
문 건설공사관리(professional construction management)라고 명시하고 있
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다. 그리고 다른 전문가 집단에서는 제3부분의 건설사업관리 (third-party
CM)또는 건설사업관리기관 도급자(CM agency contract)라고 부르기도 한
다. 미국의 건축협회(Am erican Institu te of Architects (AIA))와 미국의
종합건설협회(Associated General Contrctorsof America (AGC))는 이러
한 방식의 계약을 간단히 건설공사관리(construction managem ent)라고
부르기도 한다. 이 연구에서는 이러한 점을 고려하면 건설사업관리에 대
한 이해의 폭을 넓히고 보다 정확하게 건설사업관리의 역할을 정의하기
위하여 현재 미국에서 채택하고 있는 건설사업관리방식에 대해서 구체적
으로 검토하였다.
1) 엔지니어링에서 정의하는 건설공사관리
미국의 토목공사기술자 건설사업관리위원회(Construction Management
Committment of the American Society of Civil Engineers)에서는 원래 건
설공사관리자(Construction Manager)를 건설공사관리를 전문화하거나 발
주자, 설계조직 및 건설공사관리자로 조직된 사업관리팀의 일부분으로서
특정한 사업에 활용하는 것으로 정의하고 있다. 사업팀의 건설 전문인으
로서 건설사업관리자는 필요에 따라서 다음의 서비스를 제공하고 있다.
설계의 시작과 완공에 걸쳐 발주자와 설계조직과의 작업을 의미하고
건설관계의 모든 일에 있어서 건설팀에 통솔력을 제공하고 건설기술, 스
케줄 및 건설경제의 향상을 위해서 추천을 한다.
계획단계에서 프로젝트 관리팀이 검토해야할 건설업 대리 방법
(alternatives)을 제안하고 프로젝트 비용과 스케줄에 이러한 대리 방법의
효과를 예측해본다. 프로젝트 예산, 스케줄 및 품질필수사항이 설립된후
에 발주자 모르게 목표가 초가 되지 않았나 프로젝트 진전을 감시한다.
그리고 필요한 재료와 장비조달 및 건설도급자(construction contractors)
의 모든 작업과정에 대한 충고와 조정의 역할을 한다. 작업이 진전됨에 따
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라 현재의 비용과 공정에 대한 정보와 발주자에 의해 요구된 별도의 건
설 서비스를 수행한다. 팀 구성원사이에 적대감 없는 관계를 유지하기
위하여 건설공사 관리자는 보통 자체의 인력으로 중요한 설계나 건설 작
업을 하지 않는다. 이는 건설공사관리자의 역할을 규정하는 것이고 건설
공사관리방식은 크게 다음과 같이 규정하고 있다.
(1) 패스트 트랙 ( Fast-Track Construction) 방식
종종 건설공사관리계약은 동일한 사업아래 복수 건설 계약의 체결과
집행을 하게 된다. 보통 각각의 계약은 건설공사과정의 각기 다른 시점
에서 체결되고 이러한 방식은 패스트랙(fast-track contracting)방식 이
라고 부른다. 이 방식의 특징은 작업의 모든 부분이 준비가 안 되어 있
더라도 작업의 일부분의 계획이 수립된 대로 즉시 시작할 수 있도록 함
으로써 전반적인 공사기간을 줄이기 위한 것이다. 많은 경우에 이 방식
은 계약상에 특별한 장비의 설치를 협의하기 전에 구입을 하는 경우도
이루어진다. 이것은 선행조달(long-lead procurem ent)이라고 불리고 작업
을 촉진시키고 공정을 책임지는 것과 함께 그러한 특별한 장비 및 자재
의 초기 구입을 하는 것이 건설사업관리팀의 역할이다. 현장상주사업관
리책임자는 건설공사관리의 성공적인 실행을 위하여 중요한 역할을 한
다. 이 방식을 이용할 때 이 과정을 성공적으로 이끌어 내기 위한 기술
과 경험을 설계업체에서 이끌어내는 것은 어렵기 때문에 건설공사관리업
체의 서비스가 중요해 진다. 다시 말하자면 만약에 한 명의 주계약자
(Prime Contractor) 또는 일반 도급자(general contractor)가 건설공사를
맡게 되면 건설공사관리자가 할 많은 작업이 일반도급자에 의하여 이루
어지기 때문에 건설공사관리자는 역할을 할 수 없을 것이다.
(2) 설계시공일괄계약(Des ign-Build Contract)
설계시공일괄계약은 한 개의 업체가 자체의 인력으로 모든 계획, 설계
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및 건설 시공을 수행하는 전문적 역할을 하는 방식을 의미한다. 설계시공
일괄계약이 보편화됨에 따라 기술자, 건축가 및 전통적인 건설공사 도급
자는 설계시공일괄업체와 경쟁하는 경우도 발생하고 있다. 민간분야에서
적극적으로 활용하고 있지만 상당수의 공공 기관은 설계와 시공을 분리
발주하는 제도적인 관행 때문에 이를 활용하는 것을 꺼리는 경우도 많다.
새로운 접근 방법에 의하여 설계시공 일괄계약에서는 업체가 보유하고
있는 인력만을 활용하도록 하는 것에서 전 공정을 설계시공 일괄수행업
체가 하도록 한 것에서 설계나 시공을 분리하여 하도급을 주거나 공동으
로 수행하는 것은 허용하고 있다. 이러한 새로운 관계변화의 인식으로서
설계시공일괄 계약을 위한 새로운 표준 계약 서류가 최근에 Engineers
Joint Contract Documents Committee(EJCDC)에 의하여 마련되었다. 이
것은 설계시공일괄 공사에 적용할 수 있는 가장 포괄적인 표준계약 서류
라고 할 수가 있다. 이 새로운 서류는 예를 들자면 발주자와 설계시공일
괄업자의 관계를 포함한 다양한 사항을 명시하고 있다. 자체의 전문인력
을 소유하고 있지 못하는 설계시공일괄업자가 설계시공일괄서비스를 시
행할 경우에는 설계시공일괄업자와 기술자는 EJCDC의 도급협정을 사용
할 수 있다.
2) 建設事業 참여자의 役割
미국은 정부조직체계가 연방정부(Federal Government)와 주정부(State
Government)의 구분되어 있으며 주정부에 상당한 자치권이 부여되어 있
기 때문에 건설산업조직이 우리 나라와는 많은 차이가 있다. 각 주마다
서로 다른 건설관련 제도와 건설생산체계를 갖추고 있다. 각 주의 공공
건설공사 발주기관들도 건설공사의 유형별로 담당분야가 구분되어 있고
건설공사의 규모가 방대하므로 공사수행 절차나 정책들을 자체적으로 수
립하여 적용하고 있다. 따라서 미국의 경우 건설관련법률은 매우 다양
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하고 복잡하다15). 그러나 중요한 것은 이들 법률이 건설산업조직을 형성
하는 것이 아니고 건설생산과정에서 발생할 수 있는 문제점을 최소화시
키기 위한 것이라는 점이다. 그러나 더욱더 중요한 것은 건설공사방식
이 매우 다양하게 이루어진다는 점이다.
건물, 다리, 댐, 파이프라인, 하수물 처리 시설, 상수도시설 등 모든 건
설공사를 수행하는데 있어서 발주자(Owner), 설계자(Designer), 시공자
(Builder)들이 협력하여 이들의 기술과 서비스가 건설공사비용을 절감시
키고 품질을 확보하는데 기여하도록 하고 있다. 건설공사를 수행하는데
15) 미국내에 건설공사를 수행하면서 접하게 되는 관련법령은 다음과 같다.
- Americans with Disabilities Act (ADA) of 1990
- 공공공사시 고용인에 대한 최저임금, 보험급여, 연급 등을 규정(Davis-Bacon Act
requirements (for federal or federally funded projects)
- OSHA and state safety requirements for industrial applications
- OSHA and state safety requirements for construction
- 주 근로규정(State Labor Code requirements)
- U.S. Department of labor requirements, as applicable
- State housing laws
- Local building codes and ordinances
- Sales and use tax regulations
- 공기오염조정법(Air pollution control laws)
- 소음 완화 법령
- Noise abatement ordinances
- Business licenses to conduct business in each locality
- 공사대금 미지급에 대한 차압규정(Mechanic' s lien laws of the state)
- 실업보험 법령 (Unemployment insurance code requirements)
- 근로자의 보상법 (Worker' s compensation laws)
- Corp s of Engineers and Coast Guard regulations for work in navigable waterways
- 하도급법(Subletting and subcontracting laws)
- Licensing laws for architects, engineers, surveyors, contractors, and inspectors
- Permits by special local agencies for construction, including building permits,
grading -permits, encroachment permits, street work permits, police permits for
interrupting traffic, -excavation permits, Environmental Protection Agency permits,
special hauling permits,
- Department of agriculture permits, and many other
- Civil Rights Act of 1964 (federally assisted program)
- Civil Rights Act of 1991
- All local city and county codes and ordinances
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있어서 발주자는 본인들의 요구사항을 반영한 작업 계획이나 설계를 제
작하기 위하여 건축가나 엔지니어들과 계약에 들어간다. 발주자는 완공
을 위한 설계, 비용 또는 시간제한의 필수사항을 정하고 건축가나 엔지
니어들의 결정에 도움이 될 정보 제공을 위하여 설계기간동안 직접 참여
한다. 계획과 설계 과정이 끝나면 건설에 있어서 준비 단계가 갖추어
지고 자격을 갖춘 건설 도급자(construction contractors)를 선정하기 위
하여 공고 (Advertise)와 선정(Selection)과정에 들어간다.
한명 또는 이상의 자격을 갖춘 건설도급자(construction contractors)가
참여할 경우 최소가격을 제시한 입찰자가 선택되고 발주자는 각각의 주
계약자(Prim e contractor)와 계약을 체결하고 주계약자(Prim e contractor)
는 공정계획, 명세서 및 주의 법률에 따라서 공사를 착수하게 된다. 도
급자 (Contractor)는 건설공사에서 모든 기준에 따를 것을 보장하고 그에
책임을 져야한다. 건축가나 건설기술자 들이 공사현장에 나가야 하는
의무가 있지만 이는 자재나 이미 완료된 공정이 계획서나 시방서, 및 설
계서에서 정하는 바에 따라서 이루어지고 있는가를 점검하기 위한 것이
다. 이는 우리 나라의 비상근 감리자의 역할과 같다.
그러나 이는 건축가나 기술자의 기본적인 건설관리관련 서비스이나 품
질관리와 보증을 위한 전시간(full time) 감독자의 역할을 하는 것은 아
니다. 이는 우리 나라의 건설공사방식과 커다란 차이점이라고 할 수 있
다. <표 3-1>은 건설공사의 참여자와 그들의 역할에 대한 미국의 예이
다. 미국의 경우 건설공사의 참여자는 사업관리자(Project Manager), 전문
건설공사관리자(Projessional Constructional Manager), 품질 규제원(Quality
Control Representative), 상주감리원(Resident Engineer; Resident Inspector;
Resident Manager, 감리원(Inspector), 현장기술자(Field Engineer), 품질 보
증 감독자(Quality Assurance Supervisior)를 매우 다양하며 이들의 역할과
책임범위는 명확하게 규정되고 있다. 법적으로 자격기준이 정하여져 있
지 않지만 자율적인 자격제도를 운용하고 있다. 이들의 건설공사의 참여
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는 모두 계약을 통하여 이루어지게 되며 발주자의 입장에서는 계약관리
가 매우 중요한 업무이었다. 이에 따라서 초기 단계에는 건설사업관리에
서 가장 중요한 의미를 갖는 것이 계약관리 이었다. 계약관리(Contract
administration)은 관리 또는 계약상에서 당사자 사이의 경영관계를 의미
하는 것이나 엄밀한 의미의 건설공사관리(Construction Managem ent)는
아니다. 이는 건설공사에서의 역할과 책임관계를 계약에 의하여 정하는
것이다. 건설공사에 참여하는 주체들의 역할을 좀더 구체적으로 살펴보
기로 하자.
(1) 事業管理者 (Project Ma nage r)
모든 건설사업에 참가하는 조직에는 사업관리자가 있다. 발주자나 설
계업체(design firm)또는 도급자(contractor)들에게 직접적으로 고용되어
있는지 간에 건설사업 전반에 걸친 관리책임을 맡고 있다. 설계업체에
게사업관리자는 공정, 예산산출, 비용관리, 설계와 건설공사간의 조정, 발
주자를 대신한 계약 등의 업무를 담당하며 설계업체의 대표자로서 발주
자와 독점적 계약을 체결하기도 한다.
발주자에게는 사업관리자는 사업전반에 걸친 책임이 있다. 그러나 이
경우에는 사업업무에서 관리자는 건축가/ 기술자의 선발에 관여할 수가
있고 사업과 관련된 업무에서 발주자의 대리인으로서의 역할을 하고 있
다. 건축가와 기술자 그리고 업체가 설계 서비스만 할 경우에는 발주자
의 사업관리자는 건설계약관리(construction contract adminsitration)에
업무를 하고 현장 상주사업 책임자 또는 자신의 감독아래 업무에 종사할
다른 현장 품질 관리 인력을 고용할 수가 있다. 이러한 경우에도 건축가
와 기술자 그리고 발주자를 위해 설계도를 검토할 수 있고 제안된 설계
변경에 대해 자문을 한다.
비록 대형업체들은 감독관(sup erintendent)라는 명칭을 사용하지만 도
급자의 조직에서는 사업관리자라는 명칭이 사용된다. 이러한 명칭이 말
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해주듯이 도급자의 사업관리자는 일반 도급자에 대해 감독권이 있다.
이러한 특별한 사업관리자 또는 감독관의 책임은 하도급자의 조정, 공정
관리, 비용관리, 노조 관계, 공정촉진 등이 있다. 발주자에게는 사업관리
자 또는 감독관은 일반 도급자(general contractor)이다. 사업관리자 또는
감독관(sup erintendent)중 어떤 것으로 불리든 지간에 책임 맡아야 할 의
무는 많은 도급업체들과 유사하다.
(2) 專門建設管理者
전문건설관리자에 의하여 실행되는 서비스는 다양하고 어떤 면에서는
건설공사의 설계와 건설 단계에서 전통적인 건축가와 기술자 그리고 건
설 도급자에 의하여 행해진 업무와 중복되기도 한다. 포괄적인 건설관리
계약은 다음의 여섯 개의 항목에 포함될 수가 있다:
① 패스트-트랙 에 근거한 입찰 전략을 결정에 참여, 분리계약에서의
마찰을 줄이기 위한 복수 주 계약(multiple-prime-contract)
② 형식적인 제출된 설계단계 검토, 계약 서류 검토 및 전반적인 건설
구조물(constructability) 분석
③ 건설비용견적 및 프로젝트 예산 산출 등을 포함한 비용 관리
④ 일반적으로 퍼트사피엠 에 입각한 건설공사의 모든 단계에 대한
공정관리
⑤ 입찰 시작과 평가 및 도급자 선택 지원
⑥ 현장, 건설 행정을 제공하기 위한 건설 단계 관리, 검사, 조정 및
현장관리
건설현장관리는 분리발주되는 공사의 도급자 조정, 단계별 건설공사계약의
조정, 건설공사 각 단계의 검토와 검수, 현장조건의 변화에 따른 작업조정,
승인된 설계와 시방서에 따라 자재가 선택되고 공사가 이루어지고 있는가의
감독, 현장과 실험실 검사를 위한 준비, 주문과 계획안 변경 대비 및 기성지
출과 발주자에게 도급자에게 나가는 지출에 대한 자문 등이 포함된다.
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(3) 품질 관리 책임자(Qua lity Control Re prese ntative)
미국의 경우 연방 기관의 규정 아래 다양한 형태의 도급자 품질 관리
(Contractor Qu ality Control - CQC)라고 불리는 검사가 이루어지고 있
다. 대부분의 건설업체는 호응하고 있지 않지만 이러한 시스템아래 도급
자는 도급자와 하도급자에 의하여 실행한 작업이 계약 요구사항과 일치
하는 것을 확인하고 적절한 검사기록을 발주자에게 제출할 수 있도록 조
직 내에 검사조직을 조직하고 유지하여야 한다.
그러한 대부분의 계획에서 현장에 배치되어 있는 정부 대리인은 현장
에서 도급자의 품질관리 이외에도 품질 확인 검사를 실시한다. 몇 개의
경우에는 설계업체는 전임 현장 상주건설공사 책임자를 둘 수 있고 이러
한 기능의 실행을 위하여 현장 인력 지원을 한다.
(4) 현장 상주 사업책임자, 현장 기술자, 현장 상주감리원, 현장 상주 관리자
발주자나 설계업체의 대리인으로서 건설공사의 현장의 운영에 대한 책
임과 권한을 부여받은 현장 전임 사업책임자를 의미한다. 어느 경우에
는 특별한 건설공사에 필요한 검사는 현장 상주사업책임자가 자격을 갖
추고 있어야 할 수 있고 필수적으로 등록된 전문 기술자이어야 한다. 때
로는 등록되어 있지 않아도 고도의 전문지식을 갖춘 기술자이어야 한다.
등록하지 않은 기술자도 건설감리원이 될 수 있다. 미국의 건축가협회는
이러한 개개인을 전임사업책임자(full-time project representative)라고 부
르고 있고 EJCDC(Engineers Joint Contract Documents Committee)는 현
장상주사업책임자(Resid ent Project Representative)라고 부른다.
(5) 감리원(Inspector), 현장 기술자(Fie ld Enginee r), 품질 확인 감독관
(Qua lity Ass ura nce Supe rvisor)
이들은 건설공사 진척현황을 관찰하고 계획, 시방서 및 계약 서류에
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변화 사항을 즉시 보고하는 책임을 맡고 있는 발주자, 설계 업체 또는
도급자의 현장 책임자이다. 감리원은 공사의 지연없이 현장 작업의 수정
사항을 진행할 수 있도록 품질 관리 감독관 또는 현장 상주사업 책임자
와 협의를 해야 한다. 감리원은 발주자에게는 현장의 눈이고 귀의 역할
을 한다. 계획과 시방서를 변경할 수 없지만 감리원은 현장에서의 문제
를 평가하여 감독관이 적절한 대책을 수립하도록 한다. 현장상주 사업
책임자(Resident Project Representative)를 고용하는 건설공사에서는 감
리원은 현장상주 사업책임자의 감독아래 업무를 하게 된다.
현장상주사업책임자의 중요기능의 하나인 건설현장 관리 이외에도 감
리원의 업무는 현장상주사업책임자의 주요 기능과 유사한 경우도 많다.
건설공사에서 감리는 건설 관행, 건설 자재, 시방서 및 건설 계약 양식
등에 능숙한 자격자가 필요한 직종이다. 감리원이 등록된 전문 기술자
또는 건축가, 현장 기술자, 품질 관리 전문가 등일 수도 있지만 감리는
직종을 의미하는 것은 아니다.
3) 건설사업 참여 주체의 책임과 권한
건설사업관리는 계약에 의해 이루어지기 때문에 건설사업 관리방식은
다양한 계약방식에 의하여 도출된다. 건설사업관리계약은 당사자간의 행
동, 도급자와의 관계, 정보전달, 경영시스템, 절차, 책임, 권한과 당사자끼
리의 의무, 서류요구 조항, 건설실행계획과 공정, 조정, 자재관리, 주문 변
경 및 추가 작업과 크레임과 소송 처리, 중재 및 감독, 등을 포함한 건설공
사 완료 시까지의 모든 업무가 포함된다. 그러므로 계약관리(contract
administration)는 건설사업관리(construction project administration)의 한
부분으로 간주한다.
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일반적으로 건설사업에 참여하는 주체들은 일정한 책임과 권한을 부여
받고 있다. 그러나 미국의 경우 건설산업참여 주체 중 발주자와 현장상
주사업책임자는 건설공사의 비용절감과 품질확보에 절대적인 역할을 하
고 있기 때문에 책임과 권한이 명확하게 정의되고 있는 것이 특징이다.
특히 건설사업추진과정에서 공사관리자와 검사관 등 다양한 역할을 하고
있는 현장상주사업책임자는 책임과 권한을 함께 부여받고 있을 뿐만 권
한의 제한도 받고 있다. 다음의 <표 3-1>은 건설공사 참여자와 책임범위
를 요약한 것이다.
<표 3-1>에서와 같이, 건설공사 참여자 중 책임의 범위가 가장 표괄적
이고 책임이 가장 큰 것이 건설사업관리자(project m anrager)이다. 이는
다시 말하면 이들의 업무범위가 다른 참여자에 비해 가장 포괄적일 것임
을 시사하는 것이다. 다음에 전문건설공사관리자는 건설사업관리자보다
는 책임의 범위가 크지 않지만 건설공사전반에 대한 책임을 지고 있다는
점에서 책임은 크다. 이들은 패스트-트랙 에 입각한 입찰전략에 참여하
고 계약을 분리하여 체결할 경우 계약자간의 마찰을 줄이기 위한 조정자
로서 역할도 한다.
한편 품질관리책임자는 앞의 두 참여자보다는 권한의 범위가 제한적이
다. 이들은 건설계약에 따라 도급자에 대한 품질관리라는 개념의 검사를
수행하게 된다. 다음에 상주기술자는 발주자나 설계업체의 대리인으로서
건설사업의 현장관리에 대한 책임과 권한을 부여받고 있다. 이들은 현장
상주책임자이다. 이들은 상주기술자란 명칭이외에 상주감리원, 상주관리
자로 불리운다. 감리원은 발주자에게 위임을 받아 공사진행사항을 관찰
하고 계획, 시방서 및 계약서류에 따른 공사가 진행되는가를 감독하는
책임을 갖는다.
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<표 3- 1 > 건설공사 참여자와 책임범위의 요약
건설책임 내 용 사 항
사업관리자
(Project Manager)
발주자나 설계업체(design firm)또는 도급자(contractor)중
누구에의 하여 직접적으로 고용되든지 간에 프로젝트 관리
자(project manager)는 프로젝트 전반에 걸친 관리의 책임
을 맡고 있다.
설계업체에게는 프로젝트 관리자는 스케줄링, 예산산출, 비
용관리, 설계와 건설의 조정, 발주자 대리로 계약수여 등의
역할을 담당하며 설계업체의 대표자로서 발주자와 독점적
인 계약을 채결한다.
설계업체에게는 프로젝트 관리자는 스케줄링, 예산산출, 비
용관리, 설계와 건설의 조정, 발주자 대리로 계약수여 등의
역할을 담당하며 설계업체의 대표자로서 발주자와 독점적
인 계약을 채결한다.
발주자에게는 사업관리자는 사업전반에 걸친 책임이 있다.
전문건설공사관리자
(Professional
Constructional
Manager)
fast-track에 근거한 입찰 전략 결정에 참여, 계약의 분리적
채결에 있어서 마찰을 감소시키기 위한 복수 주 계약
(multiple-prime-contract)
형식적인 제출된 설계단계 검토, 계약 서류 검토 및 전반적
인 건설구조물(constructability) 분석
건설비용견적 및 프로젝트 예산 산출 등을 포함한 비용 관
리
일반적으로 critical path techniques를 조합한 프로젝트의
모든 단계의 스케줄링
입찰 시작과 평가 및 도급자 선택 지원
현장, 건설 행정을 제공하기 위한 건설 단계 관리, 검사, 조
정 및 현장관리
품질관리책임자
(Quality Control
Representative)
다음의 기관들의 건설 계약 양식에서 도급자 품질 관리
(Contractor Quality Control - CQC)라고 불리는 검사 개념
이 실행되고 있다:
Corps of Engineers;
Naval Facilities Engineering Command;
National Aeronautics and Space Administration;
그 밖의 다른 기관
상주기술자
Resident Engineer;
Resident Inspector;
Resident Manager
이러한 명칭들은 발주자나 설계업체의 대리인으로서 건설
사업의 현장운영의 집행을 위한 책임과 권한을 부여받은 현
장상주사업책임자를 의미한다.
감리원(Inspector)
현장 기술자
(Field Engineer)
품질 보증 감독자
(Quality Assurance
Supervisor)
공사진행 사항을 관찰하고 계획, 시방서 및 계약 서류에 변
화 사항을 즉시 보고하는 책임을 같고 있는 발주자, 설계
업체 또는 도급자의 현장 책임자를 명시하는 것이다.
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특히 책임과 권한관계에서 건설사업관리제도의 커다란 특징은 사업관
리자(Project Manager)와 현장상주사업책임자의 역할과 책임이 명확하게
구분되어 있다. 이들 간의 역할과 책임의 분담관계도 명확하다. 이를 좀
더 상세하게 살펴보면 다음과 같다. 모든 공사를 관리하는 책임은 사업
관리자가 갖고 있다. 그러나 현장상주사업책임자에게 필요한 결정을 스
스로 내릴 수 있으면 공사가 지연되지 않고 여러 개의 공사를 효과적으
로 처리 할 수 있을 경우 그들의 권한을 분담하거나 위임할 수 있다. 이
를 통해서 건설공사가 원활하게 이루어질 수 있다.
현장상주사업책임자는 사업관리자에게 모든 공사절차를 알릴 의무가
있다. 만약 사업관리자가 결정을 내려야 한다면 현장상주사업책임자는
도급자에게 특정 작업이나 복원 작업등의 지시를 내리기 전에 전화나 팩
스를 통하여 보고하고 사업관리자로부터 허가를 받아야 한다. 그후에
행정서류처리로 공사가 시작된다. 사업관리자의 허가를 받아내는 과정이
지연되어 공사가 지연되면 소송이 재기 될 수도 있다. 연방정부 공사에
서는 현장상주사업관리자에게 권한을 많이 부여하는 사업관리자 또는 계
약실무자(Contracting Officer)가 능력이 있다고 인정받는 것도 이 때문이
다. 만약 사업관리자(Project Manager)가 행정상의 권한을 현장상주사업
관리자에게 부여하여 하지 않으려면 사업관리자(Project Manager)는 현
장에 상주하면서 건설공사를 직접 관리할 수밖에 없다. 이는 미국의 건
설공사관리에서 주목할 만한 사항이다.
그리고 건설사업관리(Construction project administration)에서 가장 중
요한 원칙 중이 일대일개념(One-to-One Concept)이다. 이 개념은 대부
분의 분쟁을 해소하고 소송의 원인을 제거하고 계약당사자들에게 최대한
의 이익을 주는 중요한 행정절차를 의미한다. 이에 따르면 발주자 또는
건축가나 기술자는 발주자의 이익을 대변하는 대변인(Sp okes p erson)을
각기 임명한다. 현장상주사업책임자(Resid ent Project Representative)가
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대변인의 역할을 한다.
이에 따라 도급자(contractor)에게 보낼 모든 작업지시는 현장상주사업
책임자를 통해서 내려져야만 한다. 그리고 발주자나 건축가 그리고 기술
자는 현장상주사업책임자와 상의 없이 도급자나 하도급자에게 직접적으
로 작업지시를 내릴 권한이 없다. 만약 이러한 사항이 지켜지지 않으면
발주자나 시공자에게 계약상의 불이익을 가져오게 된다.
발주자
(Owner)
Client Relations
Project Cost Control
Planning and
Scheduling
Coordination of
Design
Design Criteria
↓↑
프로젝트
관리자
(Project
Manager)
작업관계
Acceptance Criteria
Validity of Changes
Interpretations
Review Shop
Drawings
Design-Related
Functions
Observe Final Testing
Acceptance Inspection
Contract
Administration
Job cost control
contract time &
delays
quality assurance
test records & reports
Acceptance of work
verify payments due
process changes
contractor submittals
field engineering
field documentation
coordination of work
project closeout
설계 분야
(Design
division) 설계문제
건설분야
(Construction
division)
↓ ↓
설계과
(Design
Departments)
현장 엔지니어
(Resident
Engineer)
작업관계 ↓↑
일반 도급자
(General
Contractor)
하도급자
(Sub
Contractors)
공급자
(Suppliers)
<그림 3- 1> 건설단계에서의 사업관리자에 의한 권한 분담
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4) 건설사업관리의 유형
건설사업관리의 또 다른 특징은 건설사업관리가 매우 다양하고 유연하
게 활용되고 있다는 점이다. 즉 건설사업관리는 매우 다양한 형태의 계
약에 의하여 이루어지고 있다. 다음의 <표 3-1>은 미국에서 주로 도입되
고 있는 건설공사계약방식을 정리한 것이다.
<표 3- 2> 건설사업관리 계약의 유형 (미국의 예)
중요 공사 계약 종류 특징
전통 건축가/엔지니어 계약 방식
Traditional architect/engineer (A/E)
contract
Separate designer
Single general contractor
Numerous subcontractors
Fixed price, unit price, guaranteed
maximum, or cost plus a fixed fee
construction contract
Negotiated professional fee for design
service
설계/건설 공사 관리계약
Design/construction manager
(D/CM) contract
하나의 업체가 설계와 건설 관리의 책임을 갖
고 있음
Fixed price, or negotiated individual
construction contracts or subcontracts
Fixed priced, or cost plus a fee design
construction contract
전문건설공사관리 계약
Professional construction manager
(PCM) contract
Three party team of owner, designer, and
construction manager
Fixed price of negotiated individual
construction contracts directly with owner
Negotiated professional fee for construction
management services
Negotiated professional fee for design
service
설계시공일괄계약
Design- build contract,
similar to turnkey construction
Combined designer and construction
contractor
Numerous subcontractors
Fixed price, guaranteed maximum or cost
plus fixed fee designed/ build cotract
No separate fee for design service
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중요 유형은 전통적인 건축가/ 엔지니어 계약 방식 (Trad ition al
architect/ en gin eer 즉 A/ E con tract), 설계/ 건설 공사 관리계약
(Design/ construction m anager 또는 (D/ CM) contract) 전문건설공사관리
계약 (Professional construction manager (PCM) contract) 설계시공일괄
계약 (Design-build contract, similar to turnkey construction) 등이 있다.
이러한 건설사업관리방식의 유형의 특징에 따라서 건설공사과정에서의
참여주체들이 범위와 내용이 달라지고 있다. 예를 들면 설계/ 건설공사
관리방식은 하나의 건설업체가 설계와 건설사업관리업무를 일괄적으로
맡아서 수행하는 방식으로 이 경우 건설사업관리자의 역할이 더욱더 중
요해지게 된다. 그러나 전문건설공사관리방식은 일반적인 건설사업관리
방식으로 발주자(건설수요자), 설계자, 건설사업관리자가 팀을 형성하여
사업을 수행하는 방식이다. 이 방식은 우리 나라의 건설공사방식과 거의
유사하게 현장상주사업책임자의 역할이 감리자나 설계자 보다 더욱더 강
조되는 방식이다. 특히 앞에서 살펴본 바와 같이 건설사업관리자의 역할
이 우리 나라의 일반건설업체의 건설기술자의 역할과는 크게 다르다는
점에 유의하면서 건설사업관리방식에 대한 접근하여야 한다. 그러면 이
러한 건설사업관리방식의 특징을 좀더 상세하게 살펴보기로 하자.
(1) 전통적인 설계자/기술자 계약방식
일반적이 작업에서는 보통 발주자는 두 주 계약(Prime contracts)을 체
결하고 있다. 두 개중 하나는 작업의 설계와 계획을 위하여 건축가/ 기
술자와 체결하게 되고 다른 하나는 한 명의 건설 도급자(Construction
Contractor) 또는 여러 명의 주계약자(Prime Contractors)와 채결하는 계약
이다. 이 방식에서는 설계가 시공과 분리되고 하나의 일반 도급자와 다수
의 하도급자들로 구성되어 있다. 그리고 이러한 방식에서는 고정가격
(Fixed price), 단위가격(Unit Price)이 적용되고 건설비용은 최대한 보장
받는다.
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발주자
(Owner)
Contractual
relationship
건축가 또는
기술자
(Arch/ engr)
Field
observation only
도급자
( General
contractor)
하도급자
(Sub-contractor)
Sub Sub
<그림 3-2> 전통적인 건설사업관리 계약방식
복잡한 현대 건설 공사에서 종종 나타나듯이 발주자와 건설공사 시공
계약을 맺은 도급자(contractor)는 작업을 전문건설업자와 하도급 계약을
통해서 더욱더 쉽게 추진하고 수행할 수 있다. 이 때문에 전통적인 형태
의 건설사업관리계약이 대부분의 건설공사에서 적용되고 있다. 그러나
여기에서 유의할 것은 하도급 계약은 주계약자(Prime 또는 General
contractor) 와 하도급업자 (sub-contractor)와 사이의 협정이고 하도급업
자나 발주자사이에는 아무런 계약관계도 의미하지 않는다는 점이다. 발
주자의 건설 계약아래 주 계약자(general contractor)는 하도급자가 작업
부분에 쓰여지는지 간에 상관없이 작업전반에 걸친 책임을 져야한다는
것이 특징이다.
(2) 설계/건설관리계약(Des ign/construction manager (D/CM) contract)
설계/ 건설관리 계약은 전통적인 건설사업관리계약유형인 건축가와 기
술자(A/ E)의 계약과는 달리 모든 건설과정에서 건설공사의 필요한 모든
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사항을 충족하기 위하여 건축가 도는 기술자인 건설사업관리자가 발주자
에게 대해 건설과정 전반에 걸쳐 책임을 갖는다. 이 점을 제외하면 전통
적인 방식과 거의 유사하다. 이 방식에서는 공정관리, 비용관리(Cost
Control), 품질관리(Qu ality Control), 사전적인 장비조달에 필요한 복수
임대계약 및 공정 조정을 포함하여 계약을 하게 된다. 설계/ 건설관리계
약에서 건설사업관리자의 책임은 공사가 완료되었다고 발주자가 인정할
때까지 계속된다. 이러한 책임은 설계와 건설 단계에 서의 비용 절감을
위한 대안제시 및 발주자의 요구사항을 만족하기 위한 계약 사항을 변경
할 수 있는 권한도 포함된다.
발주자
(Owner)
계약관계
Contractual
relationship
설계/ 건설공사 관리자
Design/ Construction
manager
건설 팀 Construction
team
설계팀de
sign
team
작 업 관 계
Working
relationship
일반 또는 독자적인
도급자
General
or independent
contractors
<그림 3- 3> 설계/ 건설관리 (Desi gn/ Cons t r uct i on Manager )계약방식
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(3) 전문건설공사관리계약(Professional construction manager (PCM) contract)
전문건설공사관리계약은 수년 전에 미 연방정부의 일반 서비스 행정당
국(General Services Administration)에 의하여 개발되었고 얼마동안 이
기관에 의하여 공공건물 건설에 널리 사용되어 왔다. 비록 전문건설공
사관리계약자에 의하여 실행되는 기능은 건설공사관리계약에서 설계업체
의 기능과 다르지 않지만 책임과 계약상의 지위가 약간 다르다. 발주자
는 건축가/ 엔지니어 및 건설시공계약(construction contractor contract)에
추가로 분리된 계약 체결로 발주자는 건설공사관리업체와 접촉을 갖는
다. 그러므로 두 종류의 계약 대신에 실제로 발주자는 세 종류의 계약
을 체결하고 있는 셈이다. 이 개념의 원칙에 있어서 전문 건설공사관리
업체는 자신들의 인력으로 설계나 건설업무를 하지 않고 공사기간동안에
발주자의 대표자로서 기능을 실행한다. 많은 경우에 전문건설공사관리
업체는 도급자 뿐만 아니라 건축가나 엔지니어들의 지불요청을 검토하는
역할을 한다. 어느 경우에도 전문건설공사관리업체는 총 공사기간 과
비용관리 및 품질관리 와 조정 등에 책임이 있으며 건축가 및 엔지니어
와 도급자의 기능적 역할을 감독하고 통제한다. 이 방식에서는 발주자,
설계자와 건설 관리자의 세 개의 팀이 구성되고 고정된 가격 또는 발주
자와 직접 협상하여 개개인이 건설계약을 체결하며 건설공사관리자는 확
장된 권한으로 발주자의 대리인 역할을 할 수 있으며 건설공사관리 서비
스와 설계서비스의 대가는 협상을 통하여 결정한다는 것이 특징이다. 이
방식에서 전문건설공사관리자란 한 개인을 명칭하는 것이 아니라 한 조
직단체를 의미하는 것이다. 그러므로 건설공사관리업체는 현장과 사무
실에 사업관리자, 견적업자(estimators), 공정관리전문가(schedulers), 회계
사(accountants), 건설공사 조정자(construction coordinators), 현장기술자
(field enginers), 품질관리요원 등을 제공할 수 있어야 한다.
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발주자
Owner
계약관계
Contractual
relationship
계약관계
Contractualr
elationship
전문 건설공사 관리자
Professional construction
manager
건축가또는 엔지니어
Arch/ engr
건설 팀
Construction
team
작업관계
working
relationship
일반 또는 독자적인 도급자
General or
independent
contractors
<그림 3- 4>전문건설공사관리계약방식(Pr ofessi onal Const r uct i on Manager )
(4) 설계시공일괄계약 (Design-build contract, similar to turnkey construction)
설계시공일괄계약은 턴키공사(turnkey construction) 라고도 부른다.
발주자가 자체내의 인력으로 모든 계획, 설계 및 건설업무를 담당하려고
한 개의 업체와 협정에 들어간다. 설계시공일괄(d esign-build)계약과 턴키
공사계약 사이에는 설계와 건설이 모두 한 개의 업체나 여러 개의 업체
가 공동으로 참여 (Joint Venture)에 의하여 이루어진다는 점에서는 거의
동일하나 턴키공사는 패키지 로 건설금융를 함께 포함시킨다는 점에서
는 차이가 있다. 그러한 설계시공일괄(d esign-build)업체는 주에 따라서
건축가나 기술자 또는 일반건설 도급자로 제한하고 있으며 발주자에게
완전하게 패키지 화된 건설서비스를 제공한다. 이 방식의 장점은 계획
이나 시방서(sp ecification)의 에러나 프로젝트가 완공됨에 따라서 각 분
리된 단계의 건설을 시작으로 인하여 발생한 발주자를 상대로 도급자의
소송을 없앴다는 점이다.
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그러나 공공발주 공사의 경우에는 단점이 있다.. 대부분의 법(法) 아
래 건설 도급자는 경쟁입찰과정에 의하여 정해져야하고 최소한의 입찰가
격을 제시한자가 작업을 맡게된다. 보통 설계 업체나 건설 관리조직들
은 개개인의 전문 분야나 설계하려는 작업에 경험이 있나에 따라서 선발
된다. 이러한 개념아래 설계단계에서 조심스럽게 짜여진 계획에 의하여
발주자는 최대의 절약과 비용 효과를 볼 수가 있고 때때로의 설계의 책
임을 경쟁입찰과정으로 결정해서 얻은 비용 절약은 자세한 조사 없이 준
비된 계획이나 시방서(sp ecifications)에 의하여 늘어난 건설비용의 결과
로 무용지물이 될 수가 있다.
발주자
Owner
설계시공일괄 도급자
Design/ build
contractor
Sub Sub Sub
<그림 3-5> 설계시공일괄계약 방식
5) 건설사업관리 조직
건설사업관리자 들은 건설단계에서 감독과 관리의 역할을 하는데 실제
로 쓰여지는 작업 명칭을 바탕으로 한 유사한 권한을 갖는 감독 직업 명
칭의 예는 다음의 <표 3-3>에 정리되어 있다. 이러한 명칭은 건설사업관
리자의 역할이 매우 다양함을 의미하는 것이다.
그러나 건설사업관리자의 명칭이 어떻게 붙여지든 모든 단계의 사람들
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이 각자의 발주자를 위하여 건설계약의 다양한 양식을 집행하는 책임을
분담하고 있으며 이들이 건설사업관리 조직을 구성하고 있다. 그리고 일
반적으로 건설사업관리자는 많은 수의 전문가들이 일정기간만 참여하고
있다는 것이다.
<표 3- 3> 사업단계별 건설사업관리자의 구분
단계 Level 발주자 또는 건축가/엔지니어
Owner or Architect/Engineer
도급자
Contractor
사업관리단계(Proje
ct Management
Level)
프로젝트관리자
프로젝트 엔지니어
프로젝트 건축가
프로젝트감독자(Director)
프로젝트 관리자
일반 감독관
건설공사관리자
건설공사관리단계
(Construction
Management Level)
건설공사 관리자
현장(Resident)rltnfwk
현장건축가
건설 조정자(Construction
Coordinator)
현장관리자(Resident Manager)
건설공사관리자
사업관리기술자
감독관
기능 관리 단계
(Functional
Management Level)
현장프로젝트책임자(representative)
사업책임자(Representative)
현장엔지니어
현장 감독관(Inspector)
감독관(Inspector)
품질관리 감독자
(Quality Control Supervisor)
사업관리기술자
감독관(Superintendent)
품질관리 책임자
건설사업관리조직은 전통적으로 설계와 시공을 분리하여 수행하는 설
계/ 건설사업관리방식과 전문 건설사업관리방식에 따라서 두 종류의 유
형으로 구분된다. 전자는 <그림 3-6>과 같이 발주자는 설계자와 사업관
리자 그리고 도급자를 별로 선정하여 건설사업을 추진하는 체계이다.
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<그림 3- 6> 전통적인 설계/ 건설공사관리방식의 조직
전자는 <그림 3-6>과 같이 발주자는 사업관리자에게 모든 건설공사관
리를 일임하는 형태로 조직되지 않고 발주자가 직접 건설시공 도급자를
선정한다. 즉 이 조직에서는 건설사업관리자는 시공에 대한 책임은 지지
않는다. 이에 비해 후자는 <그림 3-7>과 같이 발주자는 사업관리자에게
건설시공 도급자 선정까지 모든 업무를 위임하게 된다. 이때 건설사업관
리자는 시공에 대한 책임도 지게 된다.
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<그림 3- 7> 전문건설사업관리방식의 조직
6) 건설사업관리 업무 내용
건설사업관리자는 발주자와의 계약에 의하여 다양한 업무를 수행하고
있다. 따라서 건설사업관리업무 내용은 매우 다양하고 복합적이다. 그러
나 명확한 것은 건설사업관리는 발주자에게 위임을 받아서 전체 건설과
정에 참여한다는 것이다. 이를 감안하여 개략적으로 건설단계별 건설산
업관리 업무 내용을 정리하였다.
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(1) 기획단계 (Conce ptua l Phase)
개략 견적(Develop conceptu al estim ates)
개략적인 공정계획 작성(Develop conceptu al schedules)
건설산업 위험요인 분석에 필요한 정보제공
(2) 사업계획단계 (Progra m Pla nning Phase)
건설관련 기술적타당성 분석 (Provide constructability analysis)
건설공사과정에서 발생할 수 있는 장애요인 분석
자재/ 인력등의 요구조건 작성 (project resource requirements)
자재/ 인력 조달방안 강구 (Inventory available area resources)
재원조달지원 (Assist in development of capital bu dgets)
자금흐름 검토 (development of cash flow projection)
상세견적(parametric estimates)과 비용(cost)추정
건설공정계획 조정
건설공사관리체계 구축
건설공사 정보관리체계 구축
건설공사 안전계획 수립
보증보험계획 수립
전자정보 처리서비스
(3) 설계단계(Des ign Phase)
전반적으로 건설공사계획 감독
총건설사업 총비용(project life-cycle costs) 추산
비용조정(Evalu ate cost trad e-offs)
가치공학 기능(valu e engineering function) 제공
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도급자의 시공능력평가(Qu alify p otential bid ders)
선구매자재항목(Procure long-lead-time item s) wkrtjd
발주계획수립
적격업체 명부작성
공정계획 수립
건설공사장 배치계획 수립
건설공사관리계획 수립
인허가 업무지원
계약서류의 검토
(4) 건설단계(Construction Phase)
건설현장 교통체계(area transp oration system)계획 및 집행
건설공사관련 계획의 집행
노조관계 조정
입찰서류 접수/ 평가 및 공사수행자 선정
건설공사현장조건 관리
시간/ 비용 관리
발주자또는 건축가/ 기술자 관리
주 계약 집행
기성검토 및 승인
계약 변경과 크레임 관리
품질감독
계약서류 해석
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2. CALS
1) CALS의 정의
제품의 개발, 설계, 생산, 유통, 사후관리, 회수, 폐기 등의 전과정에 관
련된 자료를 전자적으로 교환·공유하여 제품의 생산 및 사후관리를 효
율적으로 수행하고자 하는 체계로 이에 대한 정의는 다양하게 변천되어
왔다. 초기에는 CALS는 컴퓨터를 이용한 병참지원 (Computer Aided
Logistic Supp ort)으로 정의되었으며 그후 컴퓨터를 이용한 구매 및 병참
지원 (Computer-aided Acquisition and Logistic Supp ort), 연속 구매 및
상품의 생애주기 지원 (Continu ou s Acquisition and Life-cycle Supp ort),
광속 상거래 (Comm erce At Light Sp eed) 정의 되어왔다. 다음의 < 표
3-4>는 이러한 CALS의 변천과정에서 형성된 업무영역을 정리한 것이다.
<표 3- 4> CALS의 용어 및 업무 영역
업무영역
용 어 물류 구매
전
과정
동시
공학 유통
자금
결제
EDI(Electronic Data Interchange)
EFT(Electronic Fund Transfer)
- -
Computer Aided Logistics Support('82∼'85) * - - - - -
Computer- aided Acquisition and Logistics
Support('88)
* - - - -
Computer- aided Acquisition and Life- cycle
Support
* - - -
Continuous Acqisition and Life- cycle Support
('93∼현재)
* - -
CALS(Commerce At Light Speed)('94∼현재) ^ ^ *
주 : 기본업무, * 핵심추가업무, ^ 부가업무
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CALS 도입의 초기단계에는 기업, 은행과 같이 독립된 조직의 정보시
스템을 연계하여 구축되었으나 상품과 서비스의 구매, 판매, 대금결제 등
사업, 특히 영업(Bu siness)과 관련된 자료에 국한하였다. 이는 전자자료교
환 (Electronic Data Interchange, EDI)의 개념으로 정의한 것이다. 이는
' 60년대 중반부터 은행, 운송분야를 중심으로 도입을 고려하였으며 자료
의 전자적인 교환에 필요한 자료의 배열순서 및 표현방식에 대한 표준의
제정으로 인하여 ' 70년대 초반에 실현되었다.
그 후 CALS의 발전을 거듭하여 '80년대 기술자료의 교환(Technical
Data Interchange, TDI)에도 반영 (CALS: Computer Aided Logistic
Supp ort)하였고 정부조달업무에 EDI, EC, CALS를 활용하면서 급속한
속도로 확산되고 있다. CALS의 확산속도는 매우 빨라서 최근에는 소프
트웨어, 전자오락, 출판물 등과 같이 물리적으로 운송할 필요 없이 컴퓨
터 네트워크를 통하여 송수신하는 디지털 상품의 발달에 따라서 더욱더
발달하고 있다. 그리고 Web 기술의 발달과 함께 상품 및 서비스의 공
급자와 최종 소비자간의 거래에 있어서 컴퓨터의 활용이 확대되고 있다.
2) 국내외 CALS 추진현황
82년 미 국방성에서 해군함정 기술교범운용을 효율화하기 위해, 종이
없는 전자교범운용, 군수품 조달자동화 등 CALS를 도입한 이래, 국가경
쟁력 향상을 위한 중요한 도구로 인식되면서 민간산업분야로 급속히 확
산되는 추세이다. 각국은 정부와 민간단체를 중심으로 CALS 추진조직을
구성하여 CALS 활성화정책을 시행하고 있으며, 점차 그 범위가 확산되
어 국가간, 산업간 상호협력체계를 구축하는 수단으로 각광받고 있다. 국
내외에서 추진되는 CALS 추진 현황은 다음과 같이 정리된다.
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(1) 세계 주요국의 현황
① 미국
현재 미국은 인터넷에서의 기술우위를 바탕으로 전자상거래 관련 기술
개발 및 이용 확대와 국제적 논의를 주도하고 있다. 이러한 기술개발과
이용이 주로 민간부문 주도로 추진되고 있고, 정부에서도 전자상거래를
국가정보기반(N II)의 주요 응용분야로 선정하여 수요 창출 및 기반환경
조성에 주력하며, 국제적으로는 무관세화 주장 및 통신시장 개방을 통하
여 전자상거래를 범세계적으로 확산하고 있다.
전자상거래의 다양한 분야에서 미국의 이익을 관철하기 위하여 개별
국가와 양자간 협상을 시도하는 한편 각종 국제회의에서 영향력을 확대
하고 있다. 지적재산권 및 특허에 관해서는 WIPO(World Intellectu al
Propertg Organization), 기본통신 및 컨텐츠의 무역과 관세에 관해서는
WTO, 보안에 대해서는 OECD, 기술표준에 대해서는 G7, OECD, ISO,
ITU 등에 적극적으로 참여하여 미국의 영향력을 확대하고 있다.
정부부문의 경우 ' 93년 10월 전자상거래를 활용한 조달업무의 효율화
(Streamlining Procurem ent throu gh Electronic Commerce)"를 발표하여
97년 1월부터 연방조달업무에 전자상거래 도입을 의무화하고 있다. 중소
기업의 EC보급을 지원하기 위해 94년부터 16개 지역에 전자상거래지
원센터(ECRC: Electronic Commerce Resource Center)"설립 및 운영하고
있다. 상무성 주관으로 인증 등 정보보호서비스 구현을 위한 연방
KMI(Key Management Infrastructure),연방PKI(Public Key Infrastructure)
프로젝트를 수행 중에 있다. 96년 12월 범부처적으로 전담반을 구성하여
97년 7월 1일 "범세계적 전자상거래 기본계획(A Framework for Global
Electronic Comm erce)"을 공식적으로 발표하여 전자상거래 5가지 기본원
칙과 9개 주요 정책권고 사안에 대한 미국의 입장을 제시하고 있다.
민간부문에서는 94년 4월 200여개 사의 기업과 조직으로 구성된 비영
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리 컨소시엄인 커멀스네트(Comm erceNet) 에 출자금의 반인 4백만 달
러를 정부가 출자하여 인터넷을 통한 전자상거래 실험사업이 활발히 진
행되고 있으며 세계 표준을 주도하고 있다. 기업들은 오래 전부터 전자
상거래를 활발히 추진해 왔으며, 최근 인터넷을 이용한 전자상거래가 급
속히 증가하고 있는 추세이다. 여러 조사기관들에 의해 전망이 예측되고
있으며 현재 260억불에 달하는 시장 규모중 80%를 기업간 전자상거래
부문이 차지하고 있다. 2002년에는 미국내 인터넷 기업간 상거래가 3,000
억 달러 이상이 될 것으로 예상된다.
② 일본
민간주도의 미국과는 달리, 일본의 전자상거래 도입 및 추진은 통산
성, 우정성, 대장성 및 법무성등 정부가 중심이 되어 표준화나 기초기술
개발에 주도적인 역할을 수행하고 있다.
정부부문의 경우 우정성에서는 95년 10월 설립된 사이버비지니스협의회
와 전자우편협의회가 공동으로 EC공통 플랫폼 개발 프로젝트인 통합 차세
대 전자상거래 환경조서사업(INGECEP; Integrated Next Generation
Electronic Commerce Environment Project)을 추진하고 있으며, 통산성에
서는 96년 2월 설립된 전자상거래진흥협회(ECOM; Electronic Commerce
Promotion Council of Japan)"를 통해 전자상거래 추진기반을 마련하고 있
다. 한편 96년 4월부터 『기업, 소비자간의 EC실증프로젝트』로 19개 사
업을 추진중이며, 『기업간 고도 전자상거래 추진사업』으로 217.5억엔
규모의 사업공모를 통해 20개 사업을 지원하고 있다. 97년 5월 통산성에
서 발표한 "디지털 경제시대를 향하여"라는 EC 정책 방향 초안도 발표
하였다.
97년 5월 각료회의에서 경제구조의 변혁과 창조를 위한 행동계획을
발표하고 고도 정보통신 추진본부내 관련 부처가 참여하는 전자상거래
검토반을 구성하였다. 최근 미국과 98년 5월 15일 선진 8개국(G8) 정상
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회담이 열리는 버밍엄에서 개별회담을 갖고 인터넷 전자상거래에 대해
민간주도 원칙과 비과세를 주요 내용으로 하는 공동성명을 발표하였다.
민간부문은 기업을 중심으로 컨소시엄을 구성해 전자상거래를 추진하
고 있으며, Cyber Publishing Japan 컨소시엄을 시작으로 95년부터 활발
해졌다. 96년 3월에는 전자상점의 수가 593개로 증가, 향후 더욱 증가될
전망이다. Electronic Commerce Network, Smart Iland consortium,
Cyber Bu siness Park, Sm art Collar Club 등의 콘소시엄이 있다. 95년
11월에 설립된 CommerceNet Jap an은 미국과 공동 프로젝트를 통해 전
자상거래의 일반적인 플랫폼을 개발함으로써 국제적인 상호운용성을 확
보하기 위해 노력하고 있다.
③ EU
EU는 민간주도의 시장 원리를 존중한다는 기본적인 원칙에는 미국에
동의하나 세부적인 현안에는 이해를 달리하고 있다. 대부분의 유럽국가
와 민간기업들도 전자상거래 관련 기술개발과 정보통합 및 공유에 중점
을 두고 다각적인 접근을 시도하고 있다.
예를 들면 광대역 통신망인 범유럽정보망(Trans-Europ ean Network)
구축을 추진하고 있으며, 94년 EU는 전자상거래기획단(Electronic
Comm erce Initiative)"를 공식 출범시켜, 소프트웨어, N etw orking 등을
추진중에 있다.
97년 4월 A Europ ean Initiative on Electronic Commerce"를 채택하
여 미국이 주도하고 있는 국제 전자상거래 흐름에 공동 대응전략을 수립
하고, 2000년까지 추진해야할 4가지 핵심분야 선정하였다. 전자상거래 인
프라와 제품 및 서비스 이용체제 구축, 역내에 일관된 제도적 틀 마련,
기술개발 촉진 및 인식제고를 통한 역내기업에 유리한 기업환경 조성,
국제기준의 제도적 장치를 마련하였다.
한편 ' 97년 7월 본(Bonn)에서 유럽위원회가 세계정보네트워크"에 대
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한 EU 각료회의를 개최하고, 각 부문의 선언(Bonn Declaration) 채택하
였다. ' 97년 10월 벨기에 브뤼셀에서 "21세기를 대비한 세계 정보화사회
건설"에 대한 국제 심포지엄을 개최하여 전자상거래 관련 동향, 국제규
범 및 국내법 제정, 업계동향 등을 논의하였다. 그리고, 97년 12월 EU-
미국의 정상회담에서 전자상거래에 관한 공동성명을 채택하였다. 주요
내용은 세계적 기준에 합치하는 자율적 행위규범 및 기술의 발전 지원,
효율적인 조세행정 확보, 인터넷상의 불법행위 방지, 국제무역촉진에 전
자상거래의 중요성 인식, 연구개발 및 시범사업 계획이 상호 협조, 실무
차원의 지속적인 양자협의 진행, 전자상거래 관련 통계자료 교류의 증대
등이다.
더불어 이 분야의 인증체제 구축을 위한 ICE-TEL(Interworking public
key Certification infrastructure for Europe) 프로젝트를 진행하고 있다. 전
자지불시스템 관련 IC카드를 이용한 전자상거래 시범서비스를 실시하고 있
는 영국의 Mondex, 네덜란드의 Digi Cash사가 행하고 있는 E-Cash,
electronic wallets를 이용한 전자결제시스템을 개발하는 CAFE(Conditional
Access For Europe) 등의 프로젝트가 있다.
(2) 국제협력기구
① OECD
전자상거래 관련 개별 이슈에 대한 기본적 논의는 이미 1980년대부터
진행되어 왔다. 80년 프라이버시보호 지침 마련하였고, 85년 국가간 정
보이동 선언하였으며, 92년 보안 지침 마련, 97년 암호화정책 지침 마련
등 활발한 활동을 보여 왔다.
97년 5월에 개최된 각료회의에서 전자상거래에 관련된 정책문제들이
일관성 있는 정책틀내에서 해결될 수 있도록 전자상거래가 과세, 상거래,
소비자 보호, 사생활 보호 및 보안 등의 분야에 미치는 영향을 면밀하게
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검토하는 작업에 착수하였다.
한편 97년 11월 핀란드 투르크에서 전세계적인 전자상거래의 장애요
인 철폐 를 위한 회의를 개최하였다. 이 회의에서는 정보통신기반, 이용
자 신뢰, 소비자 보호, 법제도 환경, 전자지불 등에 대한 장애요인 제거
방안을 중점적으로 논의되었다.
98년 10월 국경없는 세계 - 범세계적인 전자상거래의 실현 이라는
제목으로 캐나다 오타와 각료회의가 개최되었으며, 이 회의에서 범세계
적 전자상거래 활성화를 위한 정부차원의 행동계획(Action Plan)과 각료
회의 합의문서를 채택하기에 이르렀다. 즉, 개인정보보호, 인증, 소비자보
호에 관한 장관선언문 및 조세관련 보고서를 채택하였다.
② APEC
미국의 전자상거래 관련 정책 발표 이후로 전자상거래를 전체 APEC
차원에서 논의하기로 하였다. 97년 11월 벤쿠버 APEC 정상회담에서 전
자상거래에 대한 중요성을 인식하고, OECD나 G7 등 타 국제기구에서의
전자상거래 작업 현황 파악 및 분석하여 중복작업을 피하여 역내 전자상
거래 확산을 위한 준비를 전기통신실무그룹(TEL)에 명령하였다. 따라서
98년 2월 APEC SOM회의(말레이지아)시 호주의 제안에 따라 전자상거
래 작업반(Task Force) 설치를 합의하였으며, 98년 6월 싱가폴에서 아·
태 정보화사회 구현을 위한 정보통신장관회의 및 통상장관회의에서 전자
상거래 작업계획 수립에 대한 기여 방안을 논의하였으며, 98년 11월 쿠
알라룸푸르 정상회의에서 성과를 보고하였다.
③ G7
G7의 전자상거래 관련 활동은 유럽국가들이 전자상거래 이니셔티브를 위
한 입장의 정리가 이루어지는 과정에서 함께 진행되었으며, 주로 중소기업
의 전자상거래 활동을 지원하는데 초점을 맞춘 환경 조성에 노력하여 왔다.
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94년 7월 나폴리 G7 정상회담과 95년 2월 브뤼셀 G7 정보통신장관회
의에서 11개 G7 정보화시범사업 프로젝트를 확정하였다. 이 중 범세계적
중소기업 시장조성 프로젝트는 주로 중소기업의 전자상거래 활동을 지원
하는 프로젝트로서, 중소기업이 필요한 정보에의 접근과 독자적인 범세계
적 무역에 적극적으로 참여할 수 있는 환경을 조성하기 위한 것이다.
④ WTO
97년 4월 통신장비, 컴퓨터 하드웨어, 컴퓨터 소프트웨어, 반도체, 생
산장비, 측정장비, 일반전자부품 등 202개 품목의 관세를 2000년까지 철
폐하는 기술협정을 체결하였다. 또한 산하 정보기술위원회에서는 99년 1
월까지 품목확대협상을 위한 확장정보기술협정(ITA-Ⅱ)을 진행중이다. 한
편 미국은 전자상거래 활성화 방안의 일환으로 인터넷 전자상거래 관련
장비 및 내용물을 ITA-Ⅱ 대상 품목에 포함할 것을 주장하였다. 이에 따
라 98년 2월 WTO 일반이사회에서 미국은 전자상거래 무관세화를 제안
함으로써 WTO 차원에서 최초로 공식 제기되었다.
98년 5월 WTO 각료이사회에서 전자상거래에 대한 별도의 전자상거
래 각료 선언문을 발표하였다. 이 선언문에서 금년 9월부터 전자상거래
에 대해 포괄적으로 검토하여 내년에 결과를 보고하기로 하였으며, 국제
적인 전자상거래 규칙을 만들고 현재의 무관세 관행을 계속 유지한다는
정치적 선언 채택하였다.
⑤ 유엔국제상거래법위원회(UNCITRAL)
유엔국제상거래법위원회(UNCITRAL)는 전자상거래의 국제성으로 인하
여 야기되는 법적용의 문제를 해결하기 위해 96년 5월 전자상거래 모델
법을 제정하였다. 이 모델법은 각국이 국내법을 제정, 개정할 때 모델법
의 내용을 반영해 달라는 권고사항의 성격을 띄고 있다.
현재에는 전자상거래 분야중 전자서명과 인증기관에 대한 논의에 초점
제3장 건설사업관리제도와 CALS의 검토 97
을 맞추고 있다. 향후의 작업과제로서 공개키 암호화 방법에 대한 기술
적 대안 문제, 전자계약 문제, 인터넷상의 재판권 문제, 적용법 문제 및
분쟁해결 문제 등이 제시되고 있다.
98년 6월 UNCITRAL 31차 회의에서 전자상거래 모델법에 대한 추
가 검토 조항에 대한 논의가 있었으며, 98년 1월에 개최된 제32차 전자
상거래 실무작업반회의에서 논의된 디지털 서명과 인증기관에 대한 제반
현안과 법률적 의미를 검토하였다.
(3) 국내 추진 현황
① 정부부문
◈ 정보통신부
CALS/ EC 기술 및 모델개발 사업을 추진 중에 있으며, 국가경쟁력
강화를 위한 CALS/ EC 촉진방안 의 일환으로 국가전략수립, 국제협력대
응, 표준화, 기술개발, 환경조성, 시범사업 등 추진하고 있다.
전자상거래 수요 기반을 조성하기 위해 정부의 구매력을 활용한
CALS/ EC의 보급, 확산을 위해 정부 조달 부문의 전자상거래화 조기 정
착을 모색하고 있다. 정보화지원사업의 일환으로 조달 EDI 시범사업을
추진하여 98년 1월부터 시범서비스 중에 있으며, 25,000여개의 수요기관
과 20,000여개의 조달업체가 참여하는 조달시장 전자화를 2000년까지 점
진적으로 추진하고 있다. 건설CALS, 국방CALS 등 정부의 주요
CALS/ EC 사업을 발굴, 지원하고 있다.
전자상거래 기술 기반을 조성하려는 노력으로 전자상거래 요소기술 개
발을 추진하고 있다. 민간 자율적 개발을 원칙으로, 수요는 크나 개별기
업에서 수행하기 어려운 과제를 선정하여 정보화촉진기금으로 98년∼
2001년까지 총571억원, 98년 86억원 지원한다. 한편 초고속정보통신망의
구축과 고도화를 추진하고 있다.
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◈ 통상산업부(전 산업자원부)
정보화촉진기본법」에 의해 산업자원부가 산업정보화사업 의 일환으
로 전자상거래 추진을 주관하고 있으며, 「전자거래기본법」입법을 추진
중에 있다.
전자상거래지원센터(ECRC) 확대를 위하여 97년에 중소기업진흥공단,
한국생산성본부, 한국무역정보통신 등 3개 기관을 지정했으며 98년에 7
개 기관을 추가로 지정하고, 향후 2001년까지 연차적으로 지방 ECRC 지
정을 확대해 나갈 계획이다.
◈ 재정경제부
인터넷 전자상거래 무관세화에 대응하기 위하여 각국의 입장을 토대로
대응방안 마련중이며, 전자상거래조세정책협의회를 통해 내국세 관련 제
도 개선방안을 강구 중에 있다.
97년 개발된 금융IC 카드 보안성을 강화하여 98년 전자지불시스템(전
자화폐) 시범사업을 실시, 전자자금이체법 제정은 부처간의 의견차이로
아직 입법화되고 있지 않으며, 은행들은 이에 관한 공동약관을 마련하고
있다. 또한 전자매체를 통한 입찰이 가능하도록 국가계약관계 법령 정비
를 추진하고 있다.
공정거래위원회를 통해 거래의 공정화를 유도하려 한다. 통신판매 표
시·광고 기준을 제정하고, 전자상거래 약관 가이드라인 제정하여 보급
하고 있다.
◈ 외교통상부
재정경제부와 공동으로 인터넷 전자상거래 무관세화와 내국세 문제에
대한 대응 방안을 마련하고 있으며, 기타 유관부처와 공동으로 국제기구
별 대응방안을 마련하고 있다.
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◈ 건설교통부
2005년까지 건설CALS 선진국으로 도약하기 위하여 98년에 선도사업
추진 및 표준, 요소기술응용 연구 등을 추진하고 있다.
◈ 기타
국방부에서는 96년부터 조달기반체계, 유통정보체계를 단계적으로 구
축하여 국방조달업무의 CALS/ EC체제로의 전환 추진하고 있다.
조달청에서는 2001년 조달EDI 본격 시행(25,000여개 수요기관, 20,000
여개 조달업체)을 목표로 현재 시행중인 시범사업 정착 및 홍보활동을
강화하고 있다.
② 민간부문
국내 98년 EC 시장규모는 LG경제연구원에 의하면 94억원으로 추정되
고, 2000년에는 450억원, 2002년에는 2,100억에 달할 것으로 예상하고 있
다. 96년 11월 25개 업체와 연구기관 등이 참여하여 국제전자상거래 진
흥센터(ICEC) 설립하였으며, 전자상거래 운영 기술 및 경영기법 개발을
목표로 전자상거래 구현을 위한 기반기술을 연구개발하고 있다.
96년 11월 설립된 Commerce Net Korea를 중심으로 한국형 전자상거
래를 구현하기 위한 시범사업을 추진하고 있으며, 98년 6월부터 시범서
비스를 제공하였다. SET(Secure Electronic Transaction)을 기반으로 한
기업과 소비자간 전자상거래 시스템의 구축, 인터넷상에서 인증 및 대금
결제기술의 국내 적용을 위한 테스트베드를 구축하였다.
98년 10월 현재 국내 인터넷 기반의 가상상점은 약 320여개에 달하고
있으며, 다양한 상품을 제공하는 종합 가상상점은 약 20여개에 달함. 또
한 검색, 주문, 지불 등 모든 거래단계에 대해 전자적인 처리가 가능한
가상상점은 50개 내외로 추정된다. 최근에는 메타랜드, 데이콤 등을 중심
으로 가상상점, 전자지불, 인증서비스 등을 통합한 인터넷 기반의 EC 서
비스가 제공되고 있다.
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③ 국내 CALS/ EC 추진상의 문제점
◈ 국가적 기본 정책 미흡
민간주도의 CALS/ EC 추진과 정착을 위한 정부의 정책적 대응 방안
을 제시하는 것이 무엇보다도 시급하다. 미국, EU, 일본 등 주요 선진국
은 CALS/ EC의 민간주도 윈칙을 천명하고, 이에 대한 범세계적 합의 도
출을 위한 국제적 논의를 주도해 왔다. 한편 OECD를 중심으로 한 글로
벌 전자상거래 구현과 현안 해결을 위한 국가적 대응방안을 수립할 필요
성도 제기되어 왔다.
◈ 불투명한 거래 관행 및 인식 부족
시장의 전자화에 따른 거래의 투명성을 수반하는 CALS/ EC는 세금포
탈, 무자료 거래, 정보의 공개 및 공유 회피 등 비합리적인 경영 행태로
인한 저항을 야기할 수도 있다.
거래비용 절감, 새로운 기회 창출, 기업의 구조 조정, 산업의 구조변화
등 전자상거래에 내포된 효과 및 전략적 경영수단으로서의 인식 부족에
따라 기업의 도입이 저조한 현실이다.
◈ 기술기반 취약
CALS/ EC는 인터넷과 정보산업의 경쟁력을 배경으로 성장하지만 우
리 정보산업의 경쟁력은 현재 매우 취약한 상태이다. 가상기업(VE) 구현
을 위한 기업의 정보시스템 통합과 연계를 위한 표준이 미비한 상태에
있으며, CALS/ EC에 특화된 기술력도 현재 부족한 현실이다.
전자상거래의 주요 거래 대상인 디지털 상품 등 지식기반의 고부가가
치 상품과 서비스가 부족하다. 한편 미국의 경우 95년도에 S/ W, 오락
물, 기술정보, 전문서비스 등 무형 상품에 대한 수출액이 400억 달러 상
회하고 있다.
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◈ 법·제도적 장치 미비
전자적 매체를 활용하는 새로운 상거래 행위 및 거래 양식 도입에 따
른 기존의 법제와의 혼란과 불확실성에 대비한 투명하고 일관성 있는 법
제가 미비하다. 그리고, CALS/ EC에 대한 저항감을 해소하고 기업의 도
입을 촉진하기 위한 세제 혜택, 과세 제도 정비 등 제도적 유인체계도
미흡한 현실이다.
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1. 기본방향
건설산업의 종합적 관리는 업역화되어 있는 건설산업조직을 종합화하
고 연계하여 건설생산체계가 유기적으로 작동할 수 있도록 하는 것이다.
즉 기획 → 설계 → 시공 → 유지보수 → 해체라는 건설생산과정에 투입
되는 자원을 종합적으로 관리할 수 있는 기능을 부여하여 건설공사의 비
용을 절감하고 품질이 향상되도록 하고 이와 함께 건설생산과정에서 건
설주체들에 의하여 생성 또는 생산되는 정보가 효율적으로 유통되어 건
설생산이 효율적으로 이루어질 수 있는 인프라를 구축하는 것이다.
즉 <그림 4-1>에 제시된바와 같이 종합화는 건설과정에 참여하는 각각
의 주체 발주자, 건축사, 건설기술자, 감리자 들이 수행하는 업무를 종합
하고 조정하는 것을 의미하며 정보화는 첨단정보기술을 적용하여 건설과
정에서 생성되고 생산되는 정보를 통합관리하는 것을 의미한다. 건설과
정을 종합화하고 정보를 통합관리하는 방법은 다양하게 제시되고 있으며
이는 건설공사조직의 의미를 갖는 건설생산체계와 건설주체를 선정하는
건설발주체계에 의하여 결정된다. 이는 건설산업이 종합적으로 관리될
수 있는 여건인 셈이다.
따라서 건설산업의 종합적 관리의 기본틀은 건설과정을 종합화할 수
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있는 기능과 건설정보의 유통을 원화하게 하고 이를 건설산업의 생산성
과 경쟁력제고에 활용할 수 있는 체제 그리고 건설생산방식과 건설공사
발주방식에 의하여 형성된다. 이는 다시 말하자면 건설산업의 종합적 관
리 방안은 건설과정을 종합적으로 관리할 수 있는 기능의 부여하고 건설
과정의 효율적인 연계할 수 있는 수단을 강구하고 이러한 수단들이 작
동할 수 있는 체계와 제도적 장치를 마련하는 것이다.
<그림 4- 1> 건설산업 종합적 관리의 기본개념
우선 건설산업을 종합적으로 관리할 수 있는 수단으로 고려할 수 있는
것이 건설사업관리제도와 건설CALS이다. 전자는 건설과정을 종합화하는
기능을 갖고 후자는 정보화를 통하여 건설과정간의 연계성을 높이게 된
다. 이러한 수단들은 결토 새로운 것은 아니다. 건설사업관리제도는 이미
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90년대부터 도입이 추진되고 있으며 현재 제한적이지만 대형국책사업에
는 적용하고 있으며 건설CALS도 건설교통부에서 10개년 계획을 수립하
고 1999년부터 본격적으로 기반기술을 개발할 예정이다.
그러나 앞장에서 살펴보았듯이 건설사업관리제도는 그의 기능에 대한
정확한 정의가 이루어지지 않고 있으며 이를 도입할 수 있는 여건도 마
련되어 있지 않다, 그리고 건설CALS는 주로 기반기술개발에 치우쳐 있
고 이를 건설산업차원에서 어떻게 구축할 것인가에 대해서는 방향이 설
정되어 있지 않은 것이 현실이다. 따라서 건설산업의 종합적 관리방안에
서는 건설사업관리제도에 대한 시각을 정리하고 이를 보다 활발하게 적
용할 수 있도록 할 수 있도록 하는데에 초점을 맞추었고 건설산업의 정
보화란 차원에서 건설CALS구축방안을 제시하였다. 즉 건설산업의 종합
적 관리방안으로 건설사업관리의 활성화 방안과 건설산업의 정보화 촉진
방안을 제시하였다.
2. 건설사업관리제도의 활성화
1) 건설사업관리의 기본개념
건설사업관리는 건설주체들의 다양한 역할을 포괄적으로 정의하고 각
각의 공사단계의 특성에 따라서 달리 부르고 있다. 현재 일반적으로 정
의되고 있는 건설사업관리는 직종이라기 보다는 전문적인 업무영역을 지
칭하는 경우가 많다. 이는 건설사업업무를 수행하는 건설사업관리자는
매우 다양하게 부르고 있다는 데에서 알 수 있다. 앞장에서 살펴보았듯
이 미국의 경우 건설사업관리자는 건설공사관리자, 건설공사감독자, 현장
상주사업책임자 등으로 부르고 있다.
이러한 명칭을 감안할 때, 건설사업관리자는 우리 나라의 건설과정에
참여하는 많은 기술자들이 건설사업관리자의 역할을 하는 것으로 볼 수
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있을 것이다. 건설공사현장에 상주하여 건설공사비용과 품질, 그리고 동
정을 관리하는 현장기술자도 건설사업관리자일 수 있고 건설현장에 상주
하거나 상주하지 않는 건설감리자도 건설사업관리자로 분류할 수 있을
것이다. 이를 감안할 때 건설사업관리자는 다음의 <그림 4-2>에서와 같
이 건설공사현장 또는 사무실에서 건설사업 또는 공사와 관련된 모든 업
무에 대하여 전공정 또는 부분 공정에 참여하여 건설과정을 관리하거나
조정하거나 감리하거나 감독하는 기술자로 정의할 수 있을 것이다.
<그림 4-2> 건설사업관리의 기본개념
2) 건설사업관리자의 역할
건설산업관리자에 대한 명칭이 다양한 만큼 건설사업관리자의 역할도
매우 다양하다. 건설공사과정에 어떠한 단계에 참여하는가에 따라서 다
양한 역할이 주어지고 있다. 건설사업관리자의 업무내용과 범위에 대해
서는 건설사업관리란 개념이 형성된 미국에서 조차 통일된 역할이 제시
되지 않고 있다. 여기에서는 건설공사 단계마다의 세부적인 업무 보다는
건설사업관리자의 기본적인 역할을 중심으로 정리하였다16). 건설사업관
리의 기본적인 역할은 공정범위관리(Scope Management), 품질관리(Qu ality
16) 건설사업관리자의 상세한 역할에 대해서는 건설교통부가 주관하고 김재영, 송병록의
건설공사감리제도 통합운용 및 발전방향 연구, 1998.8을 참조.
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Management),공기관리(Tim e Management) 비용관리(Cost Managem ent)
위험관리(Risk Management) 인력관리(Human Resource Management)
계약/ 자원획득 관리(Contract/ Procurem ent Managem ent), 정보관리
(Communications Management)등이다. 이 역할의 내용은 다음과 같이
정의된다.
(1) 공정범위관리(Scope Ma nage me nt)
발주자의 요구조건을 충족하는 동시에 원래 계약상에 없는 작업부분이
발주자에게 청구되지 않도록 하는 것이다.
(2) 품질관리(Qua lity Ma nage me nt)
품질이란 발주자의 요구사항(Requirement)과 시방서을 일치시키는 것
을 의미한다. 즉 최종생산물이 건물이나 시설물에 대한 요구사항이 발주
자의 필요성과 일치하도록 하는 것이다.
(3) 공기관리(Time Ma nage me nt)
공기지연은 막대한 건설비용 증가를 초래할 수 있으므로 건설공사를
성공적으로 끝내기 위하여 공기관리는 아주 중요하다. 공기관리는 계획,
견적(estim ating), 공정표작성과 통제 및 조정으로 구분된다.
(4) 비용관리(Cost Ma nage me nt)
비용관리는 경제성 평가, 견적, 조직, 통제, 분석, 보고, 예측과 적절한
수정조치를 포함한 재정적인 통제(financial control)를 의미한다.
(5) 위험관리(Risk Ma nage me nt)
위험관리란 건설공사 수행기간 동안에 위험요소를 찾아내고 분석하면
서 대응조치를 마련하는 과정을 말한다.
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(6) 인력관리(Huma n Resource Ma nage me nt)
건설공사가 성공적으로 완료될 수 있도록 사업팀을 구성하는 것이다.
(7) 계약/자원획득 관리(Contract/Procure me nt Ma nage me nt)
종합관리에서 건설공사에 소요되는 다양한 종류의 자원을 확보하는 것
이 매우 중요하다. 자원획득 관리는 협상을 통하여 계약이 체결 된 후에
이루어진다.
(8) 정보관리(Communications Ma nage me nt)
종합관리자는 이익당사자들과 항상 접촉을 하고 건설공사에 대한 의사
전달을 해야하기 때문에 정보관리능력이 절대적으로 요구된다.
2) 건설사업관리방식과 조직
건설사업관리방식과 조직은 앞장에서 살펴본 바와 같이 매우 다양하게
정의 될 수 있으며 건설사업관리조직도 관리방식에 따라서 달리 구성되
고 있다. 그 중에서 건설사업관리 방식을 결정하고 조직을 구성하는데
있어서 감안하여야 할 사항은 건설사업관리방식은 사업관리자의 책임과
권한의 부여수준과 사업관리의 범위에 따라서 건설사업관리유형은 전통
적인 건축가/ 기술자도급방식 (Trad ition al architect/ en gin eer 즉 A/ E
contract), 설계/ 건설공사 관리계약 (Design/ construction m anager 또는
(D/ CM) contract) 전문건설공사관리계약 (Professional construction
manager (PCM) contract) 설계시공일괄계약 (Design-build contract,
similar to turnkey construction) 등으로 구분된다. 여기에서 알 수 있듯
이 건설사업관리는 계약으로 이루어지며 계약내용에 따라서 방식이 달라
지고 있다는 점이다. 이러한 방식들은 우리 나라에도 소개되고 있으나
실제 적용은 다소 다르게 이루어지고 있다.
한편 건설사업관리조직은 건설사업관리방식에 따라서 달라진다. 중요
한 사항은 발주자가 도급자를 직접 선정하는가와 사업관리자가 선정하는
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가에 따라서 달리 나타나고 있다. 대부분의 경우 건설사업관리방식을 적
요할 경우 건설사업관리자가 도급자를 선정하는 것으로 보고 있으나 건
설사업관리조직은 비용등을 감안하여 신중하게 선책하여야 할 필요가 있
으며 건설사업관리방식과 조직에 대해서는 보다 구체적으로 건설계약제
도와 함께 검토하여야 할 필요가 있다.
4) 건설사업관리제도 활성화 방안
(1) 개방형 건설생산체계의 구축
건설사업관리제도를 활성화를 위해서 우선적으로 고려하여야 할 사항
은 건설사업 관리를 누가 하도록 할 것인가 하는 점이다. 현재 우리 나
라의 건설공사 참여주체는 건설공무원, 건축사, 기술사, 그리고 감리자,
건설공사조달공무원 등이 있다. 이들 중에서 건설사업이나 공사 전과정
에 참여하여 건설공사를 관리하고 조정하고 감독하는 기능은 발주자인
건설공무원이나 정부투자기관의 기술자들이 갖고 있다. 그리고 건축사나
기술사는 전자는 건축설계나 감리업무를 후자는 감리나 건설공사관리를
하고 있다. 이러한 점을 감안할 때 건설사업관리자로서 자질을 갖고 있
는 건설주체는 발주자이다. 그러나 발주자는 주로 건설예산을 집행하고
있기 때문에 건설사업관리자로서의 역할을 하는 데에는 한계가 있다. 그
러나 다양하게 건설사업관리방식이 적용될 수 있다는 점을 고려할 때 발
주자가 건설산업관리자로서 역할을 할 수 있다.
이를 위해서는 발주자(정부, 지방자치단체)의 종합관리기능의 강화하고
정부, 지방자치단체의 건설관리의 전문성 제고방안을 강구하는 반면 도
로공사, 주택공사, 토지개발공사를 종합관리기능을 갖는 건설공사의 수행
기관으로 개편해야 할 것이다. 그리고 사업단위로 건설공사수행 팀을 구
성하고 전문가를 적극적으로 유치하여야 한다. 이 경우 현재와 같은 방
식으로 건설사업관리가 이루어질 것이다. 즉 이들이 건설사업관리자로서
의 역할을 하고 건축가와 기술자는 설계자와 현장상주건설공사관리자 또
는 감리자로서의 역할을 하게 될 것이다.
그러나 정부투자기관에서 모든 건설공사를 관리하는 것은 불가능하기
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때문에 건축가나 기술자들도 건설사업관리자로서 역할을 할 수 있도록
하여야 할 필요가 있다. 이를 위해서는 현재 건설주체들의 역할에 대한
제도적인 규정을 폐지하여야 할 필요가 있다. 즉 건설과정에 모든 건설
주체들이 자유스럽게 참여할 수 있도록 개방형 건설생산체계를 구축하여
야 한다. 개방형 건설생산체계는 <그림 4-3>과 같이 건설사업관리는 물
론 모든 건설활동분야에 설계·엔지니어링업체, 일반건설업체, 전문건설
업체, 감리업체 구분 없이 참여하도록 할 필요가 있다.
그림 4- 3> 개방형 건설생산체게계의 기본틀
제4장 건설산업의 종합적 관리방안 111
이는 다시 말하자면 건설사업 각 단계에 참여하는 건설업체는 제한하
지 않고 건설사업관리자를 통하여 건설과정을 종합적으로 관리하는 것이
다. 이와 같은 방법으로 건설사업을 추진할 경우 건설공사과정을 단순화
시킬 수 있으며 결과적으로 건설공사비 특히 간접비를 절감시킬 수 있을
것이다. 사례연구 결과이지만 우리 나라의 건설비용구조에서 간접비 비
중과 또한 간접비가 소요되는 업무 등의 특성을 감안할 때 건설사업관리
자를 통하여 건설사업을 종합적으로 관리할 때 이들에게 지출되는 비용
을 제외하여도 전체 공사비의 10%정도를 절감시킬 수 있을 것으로 추산
된다. 그러나 이는 사례조사를 통한 개략적인 추산으로 건설사업관리제
도의 활성화의 효과를 구체적으로 분석하고 평가하기 위해서는 보다 심
도 깊은 연구가 이루어져야 할 것이다. 즉 건설사업관리제도는 선진국에
서는 일반화되어 있는 제도로 우리 나라에서도 정의의 내용과 범위에는
차이가 있어도 감리제도나 건축사 그리고 현장기술자도 건설사업관리자
로 분류할 수 있을 것이다. 따라서 건설사업관리제도 활성화의 효과를
분석하기 위해서는 건설주체들의 업무분석이 선행되어야 할 필요가
있다.
(2) 활성화 여건조성
건설사업관리업무가 활성화되도록 하기 위해서는 건설사업관리업무
(PM, CM)에 대한 제도적인 틀이 좀더 구체적으로 마련되고 이와 관련
된 법률의 정비가 필요하다.
① 건설사업관리의 범위가 확대될 수 있도록 설계시공일괄 공사,
턴키 공사, 건설사업관리 공사 등을 확대하여야 한다. 그리고 보다 효
율적으로 건설사업관리가 이루어지도록 하기 위해서는 사업추진체계도
개선하여야 한다. 기본설계는 설계자가 수행하되 상세설계와 실시설계는
건설사업관리자와 시공자가 공동으로 수행하도록 하는 방안도 강구하여
야 한다. 이는 현재의 건설설계업무의 성격을 감안할 때 기본설계와 상세
설계를 분리하는 것은 현실적인 어려움이 있고 도한 설계업무의 일관성
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을 확보하지 못할 수 있을 것이나 건설산업 정보화와 병행하여 추진하면
효과가 있을 것이다. 이 때문에 건설사업관리 활성화와 건설산업 정보화
예컨대 건설CALS가 병행하여 추진되어야 하는 것이다.
② 건설공사단계별로 형성되는 건설시장의 진입규제로 작용하고 있고
건설산업의 업역화의 주 요인이 되고 있는 건설공사면허제도를 점차적으
로 개편하여야 한다. 그리고 건설관련면허를 가진 업체들은 모든 건설공
사시장에 참여할 수 있도록 입찰자격기준도 함께 완화하여야 한다.
특히 공사관련 법률에서의 업역을 구분하는 조항을 폐지하여야 한다.
각 부처에서 관장하고 있는 건설공사관련법 예컨대 건설산업기본법 ,
건설기술관리법 , 건축사법 , 전기공사법 , 정보통신공사법 , 소방설
비공사법과 국가를 당사자로하는계약에관한법 을 개편하여야 한다. 건
설공사관련법을 건설산업기본법 을 중심으로 개편하여 건설공사가 종합
적으로 수행될 수 있는 체계를 구축하여야 한다. 건설산업기본법을 건설
업법의 골격에서 벗어나 건설산업활동을 포괄할 수 있도록 건설업체에 대
한 정의를 일반건설업, 전문건설업 뿐만 아니라 설계·엔지니어링업, 감리
업, 유지보수업 등으로 확대하여야 한다. 또한 국가를당사자로하는계약
에관한법률 중 건설공사를 업역으로 구분하는 조항을 삭제하여야 한다.
그리고 건설분야의 면허제도를 등록 또는 신고제로 전환하고 건설사업
관리분야에 대한 등록 또는 신고제를 신설하여야 한다. 건설공사, 전기공
사, 설비공사 등으로 다원화되어 있는 건설공사분야를 단일화하고 일반건
설업과 전문건설업을 건설시공으로 일원화하여야 한다. 현재 건설규제개
혁차원에서 건설면허제도를 등록제도로 전환하고 있으나 건설산업을 보
다 견실하게 육성하기 위해서는 건설업체 엽역별로 설치되어 있는 건설
관련단체들을 주축으로 건설업체들의 등록업무를 이들 단체로 이관하고
이들 단체에서 인증을 해주는 체계로 전환하여야 할 필요가 있다.
한편 건설업면허제도를 등록제도로 전환하고 나아가 등록업무를 건설
관련단체의 인증제도로 전환시킬 가장 고려하여야 하는 점이 건설업체의
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난립을 막고 건설업체간의 과당경쟁을 억제할 수 있는 제도적 장치를 강
화하여야 할 필요도 있다. 그 방안이 건설사업 각 단계에 형성되는 시장
에 진압을 시장매카니즘에 의하여 결정되도록 할 수 있도록 하는 것이다.
이를 위해서는 건설공사발주제도가 개편되어야 하고 건설공사발주의 기
초가 되는 건설기업 신용평가체계와 건설보증제도를 강화하는 것이다. 이
에 대해서는 추후에 보다 더 구체적이고 심도 깊은 연구가 이루어져야
할 필요가 있다,
③ 건설사업관리제도가 활성화되기 위해서는 가장 중요한 것이 현행의
발주제도의 개편이다. 발주자가 건설공사여건과 그들이 보유하고 있는 기
술인력 등의 능력을 감안하면서 다양한 건설공사방식을 채택할 수 있도
록 개편하여야 한다. 현재 건설산업기본법에서는 건설사업관리를 대형국
책공사에만 적용하도록 하고 있으며 턴키 공사방식도 제한적으로 적용
하고 있는 실정이다. 이는 결과적으로 대부분의 건설공사가 종래의 건설
공사방식에 의하여 추진하는 것을 의미하는 것으로 보다 효과적으로 건
설사업관리제도를 활성화시키기 위해서는 건설공사방식을 다양하게 추진
할 수 있도록 공공공사 발주제도를 대폭 개편하여야 한다.
이를 위해서는 우선 조달청의 역할의 재정립되어야 한다. 그 방안의
하나가 조달청도 일정규모이상의 공사에 대하여 건설사업관리업무를 위
탁받아 수행할 수 있도록 한다. 이를 통하여 조달청도 건설사업을 종합
적으로 관리할 수 있는 능력을 향상시킬 수 있을 뿐만 아니라 건설공사
조달업무도 효율적으로 수행할 수 있게 될 것이다.
그리고 건설공사의 대형화고도화의 진전에 따라 설계시공 일괄발주
및 기획제안형 공사의 증대 등으로 시공부문에서 일괄하도급을 통한 비
용절감이 이루어지도록 하여야 한다. 대안입찰, 턴키입찰(설계시공 일괄
입찰)로 수급한 공사 중 시공부문만을 2개이상의 중소건설업체에게 분할
하도급하는 것이 허용되도록 일괄하도급 의 허용범위를 추가한다. 초대
형 업체와 영세업체가 공존하는 현행 면허체계를 감안하여 재하도급을
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허용하되 일반적인 하도급규정을 적용 받도록 하여 실질적인 관리가 이
루어 질 수 있도록 한다.
또한 일반건설업체간 및 전문업체간 재하도급을 허용하되, 이를 발주
자와의 계약내용에 반영하여 일반적인 하도급규정을 적용 받도록 한다.
현행의 국가를당사자로하는계약에관한법률 중 건설공사조항을 종합 정
리하여 발주부처에서 별도의 법률도 규정할 수 있도록 발주제도를 개편
할 필요가 있다.
④ 이 밖에도 100억원 이상의 대형공사부터 입찰·계약발주 이전에 사
전평가를 강화함으로써 투자의 효율성을 기하고 전체 사업비의 절감이
이루어 질 수 있도록 한다. 단계적으로 전체 시설물공사로 확대하되 발주
체계내에 사전평가과정이 포함되도록 개선한다. 특히 대형국책사업의 경
우 사전평가를 통여 공사시행방법, 발주방식 등을 명확하게 할 경우 공사
비가 크게 절감될 것이다.
또한 장기계속공사에 대해서는 별도의 발주제도를 도입하여 연차별 발
주에 따른 공사비용의 증가 또는 낭비요인을 제거하여야 한다. 2차년도
부터는 발주업무에 필요한 연인원을 최소화할 수 있으며 이를 통하여 공
사비를 절감할 수 있을 것이다. 이 경우에는 계약관리업무를 강화하여야
하고 설계변경 등에 대한 사전 심의를 할 수 있도록 하여야 한다.
3 . 건설산업 정보화 촉진
1) 건설산업 정보화의 기본개념
건설기획, 기본계획수립, 기본설계 및 실시설계, 입찰·계약, 시공(감
리), 유지보수업무를 수행하는 과정에는 다양한 종류의 정보가 투입되고
새로운 정보가 산출된다. 우리 실정은 이러한 정보들이 건설활동주체에
의하여 개별적으로 관리되고 있어 정보의 유통이 원활하게 이루어지지
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않고 있다. 정보유통이 원활하게 이루어지지 않다는 것은 건설기술이 연
계와 공유가 가 잘 이루어지지 않고 있음을 의미하는 것이다. 건설기술
의 연계외 공유는 건설바용의 절감과 건설품질확보에서 매우 중요한 의
미를 갖는 것으로 우리 나라 건설산업의 조직적 측면에서 제기 되고 있
는 업무중복, 비용증가 등의 문제와 무관하지 않다.
건설산업 정보화는 이러한 문제를 해소하기 위해서 구축되는 것으로
건설산업 분야간에 건설정보를 공유하도록 하고 정보유통을 촉진시켜서
건설활동이 원활하게 이루어지도록 하는 것이다. 그리고 건설현장과 본
사사무소 그리고 자재업체와 네트워킹을 형성하여 업무의 효율성이 증진
되도록 하는 것이다. 건설산업정보화의 기본골격은 건설산업체 내에서
운용되는 건설정보종합운영체계, 건설산업내에서 운용되는 건설CALS,
건설정책당국에서 운용하는 건설정책의사결정체계를 구축하고 이와 함께
건설정보유통센타 등을 건설로 구성된다. 이들은 네트워킹을 형성하게된
다. 다음의 <그림 4-4>는 건설산업 정보화의 개념을 도식화 한 것이다.
<그림 4-4> 건설산업 정보화의 개념도
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2) 건설산업의 정보화 촉진 방안
건설산업 정보화는 건설산업을 구성하는 각 분야를 연계하여 건설산업
조직의 효율성을 제고시키는 것이다. 따라서 건설산업 정보화의 핵심은
건설과정에 참여하는 각 주체들의 역할과 건설생산체계를 분석하고 우선
건설산업조직과 건설생산체계의 개편방향을 설정하고 그에 따라서 다양
한 정보화 사업이 추진된다.
건설산업 정보화의 요체는 건설산업조직을 구성하는 건설주체들 예컨
데 발주자(정부, 지방자치단체, 정부투자기관 등), 설계자(건축사, 용역업
체), 시공자(일반건설업체,전문건설업체), 감리자(감리업체) 등이 모두 참
여하여야 한다는 점이다. 이는 건설산업 정보화가 특정한 업무를 전산화
하거나 정보화하는 것이 아니고 산업전체를 연계하는 하나의 망을 형성
하는 것이라 할 수 있다.
따라서 건설산업의 정보화는 건설산업 생산체계, 조직, 업무분석, 건설
산업 데이타베이스 , 정보망 구축, 건설업체의 정보이용시스템구축 등 다
종 다양한 사업이 복합적으로 추진하여야 하기 때문에 일시에 추진하기
보다는 단계적으로 추진하는 것이 바람직하다. 대체적으로 3단계로 추진
하는 것이 현실적이다. 제1단계에는 건설산업 정보화를 위한 추진전략을
구체적으로 수립하고 건설산업 정보화의 기반이 되는 건설산업DB와 이
를 관리·운용할 수 있는 시스템이 구축되어야 한다. 건설산업정보는 포
괄적이고 다층적이기 때문에 DB를 구축하기 이전에 세밀하게 DB구조를
설계하여야 한다. 2단계에는 건설산업차원에서 건설산업DB을 건설생산
과정에 응용할 수 있는 체계 즉 첨단정보화 건설생산체계를 구축하여야
한다. 그리고 이와 함께 건설기업차원에서는 건설종합운용체계(CIC)를
구축하고 건설산업정보화를 촉진하기 위한 기반기술과 시스템 등이 구축
되어야 한다. 3단계에는 2단계에 구축된 시스템들을 중소건설업체 등 건
설산업 전반에 확산시키고 이들을 하나의 망으로 연계하여야 한다. 이를
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통하여 건설산업은 종합적으로 관리될 수 있는 기반을 형성된다 하겠다.
그러나 건설산업 정보화를 촉진하는데 있어 무엇보다 중요한 것은 건설
산업DB와 통합건설사업지원체계 이른바 건설CALS의 구축이다. 그러나
이들은 건설산업 정보화에 기반이 되고 핵심이 되는 요소로 개별적으로
구축하기보다는 연계하여 추진하는 것이 바람직하다.
3) 통합건설사업지원체계( 건설CALS) 구축17)
(1) 건설CALS의 개요
기획·설계·시공·유지관리 등 건설 생산활동 전과정의 정보를 발주기
관, 건설관련 업체들이 전산망을 통해 신속히 교환·공유하여 건설사업을
지원하는 통합정보시스템이 건설CALS이다. 건설CALS는 건설사업의 기
획·설계·시공·유지관리의 전 과정에서 생성되는 정보의 공유 및 연계
하여 설계단계의 정보를 유지관리 단계에서까지 이용하여 일관성 있는 업
무수행으로 공사 품질 향상시킬 수 있을 것이라는 기대아래 추진된다.
한편 건설CALS는 생성된 정보를 계속 재활용함으로써 경제성과 효율
성을 제고할 수 있다. 건설CALS의 기본 구조는 발주자, 설계자, 시공자,
감리자 등 건설주체들 간에 정보유통이 원활하게 이루어 질 수 있도록
표준화된 정보의 전자교환 체계를 확립하고 이를 통하여 건설주체간에
의사소통을 원활하게 하고 건설비용과 품질을 결정하는 설계도면과 시방
서 등의 상호 일관된 연계성을 제공하게 된다. 이는 결과적으로 건설주
체간에 기술을 공유하고 유통될 수 있는 체계가 구축되는 셈이다. 그리
고 방대한 분량의 공사관련 문서들의 전자화로 반복적인 문서 생성에 소
요되는 비용을 절감할 수 있다. 이는 건설CALS의 구체적이고 실질적인
효과이다.
17) 우리 건설산업의 정보화의 현주소를 파악한다는 차원에서 건설교통
부에서 추진하고 있는 건설CALS구축 계획의 주요내용을 요약정리
한 것이다.
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(2) 건설CALS의 추진배경.
21세기 고도 정보화시대를 맞이하여 건설산업을 선진화하고 국제경쟁
력을 강화하기 위한 방안으로 건설기술정책차원에서 건설CALS구축이
추진되고 있다. 특히 건설산업의 범세계화가 가속화하고 있는 시점에 국
제적으로 모든 상거래에 CALS가 도입되고 있다. 이러한 추세에 따라서
건설산업도 건설사업관리제도의 활성화와 함께 건설생산체계와 CALS를
접목하여야 할 필요성이 커졌다. 이미 미국은 인터넷을 통한 전자상거래
교역에 대한 무관세화를 강력히 추진하고 있으며 유럽·일본 등은 미국
의 기본계획에 동조하고 있으며 자국의 경제적 이익을 위하여 전자상거
래 도입 및 확산을 위한 전자지불제도 등의 기술개발 및 실용화에 주력
하고 있다. 이러한 동태도 건설CALS구축을 가속화시키고 있다.
특히 건설공사는 특성상 여러 참여주체들은 다양한 정보를 빈번
하게 교환하여야 하므로 건설사업과정에서 정보유통이 매우 중요하
고 이 과정에 CALS를 도입하면 효과적일 것이라는 인식이 확산되
었다. 그러나 국내 건설산업의 정보화수준은 초기단계이기 때문에
CALS를 통한 정보의 교환·공유를 추진하기 위해서는 집중적인 투
자가 이루어져야 할 필요가 있기 때문에 투자재원의 조달이 중요한
과제로 제기되고 있다.
(3) 건설CALS 추진전략
건설CALS를 성공적으로 구축하기 위해서는 우선 건설사업수행절차
개선, 정보 인프라체계 확충 및 제도 정비 등 세 분야를 유기적이고 복
합적으로 추진하여야 한다. 그러나 건설산업계의 정보화 방향이 체계적
인 건설종합정보체계(CIC) 구축보다는 회계, 자재, 견적시스템 등 건설업
체내부의 개별업무 중심으로 부분적인 전산화나 정보화에 그치고 있어,
건설정보를 종합적이고 체계적으로 활용하기 위해서는 건설사업관리체계
를 지원할 수 있는 건설종합정보체계가 구축되어야 한다. 그리고 건설업
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체 상호간 및 정부·공공기관과의 원활한 정보교환과 활용을 통한 국제
경쟁력 향상을 위해서는 건설종합정보체계를 바탕으로 한 건설CALS가
구축되어야 한다. 그러나 건설CALS를 개별건설업체의 건설종합정보체계
를 바탕으로 추진할 경우 건설산업조직이 특징상 건설CALS의 확산이
제한적일 수 있다는 점을 유의하여야 한다.
이에 대한 대책으로 현행 건설사업 수행절차와 관련 제도 등을 전산화
하거나 병행 처리할 수 있도록 모형화 기법을 이용한 업무 재설계 개념
을 도입하여 효율적으로 절차와 제도를 개선할 수 있는 방안이 강구되어
야 한다. 건설사업의 종류와 그 추진방식이 복잡 다양하므로 우선적으로
공공건설 부분을 개선대상으로 선정하고 점진적으로 이를 민간부분으로
확대 적용하는 것이 효과적일 것이다. 따라서 건설사업단계에 따른 적용
범위는 건설공사 전과정(Life-Cycle)지원을 목표로 추진되어야 한다. 건설
공사단계에서는 다음과 같은 작업이 이루어져야 한다.
우선 기획 단계에서는 기획단계의 각종 서류를 전자문서화 하여 정보
를 신속 다양하게 수집, 활용할 수 있도록 하고 일정 규모이상의 공공
대형사업에 대하여는 기획단계에서 철저한 기초조사 및 기획을 실시하도
록 제도화하여야 한다. 이 때 유사사업 실적관리시스템을 도입하여 건설
사업의 단계별로 합리적인 공사비 및 공기를 설정하는 것이 바람직하다.
다음에 설계 감리 단계에서는 도면 시방서 등 설계도서를 공유하고 교
환하기 위한 통합자료관리 시스템 구축하여야 한다. 설계에 필요한 공공
데이터베이스(지형도DB, 지적DB, 건설관련법령DB, 실적DB 등)를 활용하
여 설계기간 단축하도록 한다. 그리고 시공 감리 단계에서는 설계정보
공유체계를 구축하여 관련 주체간 각종 설계자료를 전자적으로 교환하여
야 한다. 공정, 품질, 공사비, 자재, 장비, 인력 등을 통합관리할 수 있는
시스템을 구축하여야 한다. 시공참여자간의 각종 공사정보(인력, 장비,
자재, 공정 등)의 문서표준화 및 전자교환체계 구축으로 문서의 중복성
을 배제하고 공사현황을 신속히 파악 관리하고 공사관련 민원업무를 PC
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통신, 전자우편 등 통신망을 활용 처리하고 유지관리단계에는 시설물관
리 정보시스템을 구축하고 준공도서 DB를 지속적으로 갱신하여 유지관
리 효율화를 기하여야 한다. 또한 시설물 운영 및 유지관리 지침서를 전
자매뉴얼화 하여 시설물의 안전성 제고하여 한다.
발주 계약 및 인허가단계에서는 건설사업 각 단계의 발주·계약을 위
한 각종 문서를 표준화하고 전자교환 체계를 구축하여 처리시간 단축 및
투명성 제고하여야 한다. 이를 위해서는 각종 인허가 절차를 개선하고
관련 문서를 표준화하여 전자교환체계 구축하고 건설관련 법령을 전자매
뉴얼로 구축하여 활용성을 제고하여야 한다.
(4) 건설CALS사업 분야
① 건설CALS 통신망 구축
건설사업의 지역적인 제약을 해소하고 디지털 화된 정보를 교환, 공유
하기 위하여 개방형 표준프로토콜을 적용하여 통신망 구축하는 것이다.
공공기관 및 업계가 공통의 통신환경에서 운영될 수 있도록 통신망 운영
지침서 작성하여야 한다. 그리고 통신망 운영지침서를 기준으로 공공기
관은 전용망을 구축하고 업계는 공중망을 이용하여(인터넷 등) 건설
CALS 정보교환 및 공유가 가능하도록 한다.
② 정보인프라 개선
건설CALS체계 구축을 위하여 낙후되거나 열악한 정보인프라의 현대화
는 필수적이다. 업계 공통의 인프라 구축 및 공공기관, 건설업체의 CALS
체계 구축에 적합한(개방형, 표준형) 정보인프라 기술지원이 필요하다. 건
설업체의 정보인프라 개선을 위해 정부의 장기적인 금융지원이 필요하다.
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③ 건설CALS 표준화 개발
국내외 CALS표준을 건설산업에 적용하기 위한 표준화 도입방안 연구
와 건설사업 수행이 필요한 문서를 전자문서 표준체계로 개발하여야 한
다. 도면관련 표준화 등은 추진기관, 컨소시엄에서 공동연구 및 적용시험
을 거쳐 건설업계 표준으로 제정하여야 한다.
④ 통합 데이터베이스(IDB) 구축
건설사업의 기획, 계획, 설계, 시공 및 유지관리 전 단계에서 생성되는
제반정보를 통합 DB로 구축하여, 건설정보를 상호 공유할 수 있는 환경
조성(공공DB는 자체구축 후 IDB에 연계)한다. 기존의 공공DB와 통합DB
를 연계, 기획·설계단계에서 필요한 유사 사업정보 활용으로 부실기획
방지와 고품질 설계 및 수·발주정보, 통계정보, 기술정보 등을 이용할
수 있는 서비스를 제공할 수 있다. 이와 함께 공공기관 과 업체가 유사
정보관리의 중복투자를 방지토록 홍보도 강화하여야 한다.
⑤ 건설 계약자통합기술정보서비스(CITIS) 체계 구축
공공건설사업의 발주처와 시행자간에 기술정보 교환·공유를 위한 통
합서비스 체계를 구축하여 효율적이고 신속한 정보교환 도모하여야 한
다. 건설사업에 필요한 자료를 문서형태로 직접전달하고, 발주자와 시행
자간 중복관리하는 기존 업무처리 체계의 개선도 필요하다. 업무수행절
차 개선 모델링, 모형 구축, 시범사업 및 이에 대한 시험 운용을 통하여
문제점 보완 및 세부 구현방향 제시한다.
⑥ 각종 정보화사업의 CALS 연계방안 강구
정부산하 기관별로 독자적으로 추진하고 있는 정보화사업을 건설
CALS체계에 맞추어 추진하도록 연계를 유도하고 정보화 자원의 중복성
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방지 및 부가가치 정보를 창출한다. 각 기관에 구축된 정보(설계, GIS,
기술인력정보 등)는 CALS표준에 맞추어 변환·유통되도록 하고 기술구
조는 CALS가 지향하는 개방환경에 맞추어 환경을 조성하도록 개선한다.
⑦ 디지털데이터의 정보공유 및 교환체계 구축
건설CALS 체계 정착 및 확산을 위하여 3단계이후부터 건설교통부내
공공기관, 민간단체, 건설업계 등이 연계하여 디지털데이터를 공유 및 교
환할 수 있는 체계로 구축한다. 이와 함께 정부 타부처 및 기관과도 EDI
를 통한 정보교환체계 구축한다.
(5) CALS의 효과
자료의 전자적인 교환을 통한 재입력, 오류 제거 및 정보의 수집, 배
포, 교환에 필요한 인력이나 시간 등의 거래비용을 절감하고 전자매체를
활용한 신속한 정보전달, 정보공유로 제품의 생산과 유통에 소요되는 비
용 및 시간을 절감한다. 그리고 상품 및 서비스의 거래에 필요한 정보의
수집, 배포, 교환에 필요한 비용을 최소화 할 수 있다.
시장의 전자화 및 투명성을 증대하고 수요, 공급자간 전자적인 매체를
통한 정보교환과 거래 성립에 의한 시장을 전자화하고 시장의 전자화는
시장의 투명성을 증대시키고 기업간 경쟁을 심화시켜 수요자 위주의 시
장을 형성한다. 기업간 경쟁과 협력촉진을 통한 산업구조를 개선하고 기
업의 경영합리화 및 프로세스 개선에 따른 생산성을 증대하는 한편 거래
비용 절감에 따른 기업간 전문화 및 분산화를 촉진하고 기업간 경쟁, 협
력 촉진으로 새로운 형태의 가상기업을 등장시킨다.
국가차원의 거래비용 절감을 통한 국부의 증대하고 전자적인 매체를
활용한 신속한 정보전달, 정보의 공유로 제품의 생산과 유통에 소요되는
거래비용 및 시간을 절감하고 개발기간을 단축(82%) 하고, 재고비율을
감소(30%)시키고, 자료관리 및 인쇄비(70%)를 절약할 수 있다.( 94 미국
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방위산업진흥회 조사 결과임).
비생산적 비용의 부가가치 창출 분야로의 유입에 따른 국부의 실질적
으로 증대시키고 CALS의 도입은 기업간의 경쟁과 협력의 행태 변화를
가져오게 되고, 이는 제품을 중심으로 관련 기업간의 협력강화를 통한
가상기업의 형태를 보이며, 생산에 있어서 최적의 효율성을 추구할 수
있게 함으로써 제품의 경쟁력을 향상시킬 수 있다. 미국 CALS산업진흥
회 조사결과에 의하면, 일반적으로 설계도면은 200개에서 3개로, 조립공
정은 6주에서 2시간, 생산공정은 1/ 7로 감소되는 효과가 나타나고 있는
것으로 분석되고 있다.
4) 건설산업 정보화와 건설CALS
건설산업의 정보화는 건설산업체에서 구축하고 있는 건설정보 통합관
리체계(CIC)와 국가차원에서 구축하는 건설CALS를 연계시켜서 건설산업
의 정보유통을 원활하게 하고 건설산업조직과 체계를 첨단화하는 것이
다. 그리고 건설산업 정보화는 건설과정과 각 건설과정에 참여하는 주체
들의 업무의 내용과 특성을 분석하고 건설주체들의 업무를 혁신하면서
건설과정을 재편하는 것은 단순히 건설공사 발주업무를 전산화하는 것이
아니고 건설생산체계와 조직의 개선이 병행되어야 한다. 왜냐하면 건설
산업의 범위가 매우 광범위하고 건설주체들의 분포가 매우 폭넓고 건설
산업을 구성하는 건설분야의 규모가 매우 다양하기 때문이다. 특히 우리
의 건설산업조직은 업역화되어 있고 건설생산체계는 분산되어 있기 때문
에 이를 하나로 통합할 수 있는 여건이 형성되어 있지 않으며 건설
CALS구축은 거의 불가능하다. 통합여건을 형성하는 데에만 상당한 시간
과 비용이 소요될 것으로 예상되며 건설산업체간의 협력을 이끌어낼 수
있는 방안이 반드시 마련되어야 한다. 즉 건설산업 전체가 건설CALS구
축에 참여하지 않고는 구현이 거의 불가능할 것이다. 이점에서 건설
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CALS구축사업 추진에 앞서 건설산업 정보화의 기본골격이 마련되어야
하는 것이다.
현재 정부가 추진하는 통합건설사업지원체계(건설CALS)는 공공공사를
대상으로 발주체계의 정비에 머무르고 있어 특히 최근 건설규제정비, 건
설생산방식의 다양화 등으로 인한 건설생산체계와 조직의 변화를 수용할
수 없다는 한계가 있다. 따라서 정부가 추진하는 건설CALS는 건설산업
환경과 여건변화에 따른 건설생산체계와 조직의 변화를 감안하면서 추진
하여야 할 필요가 있다. 이는 건설CALS구축을 건설산업의 정보화라는
차원에서 접근하여야 함을 의미하는 것이다. 특히 2010년을 목표하고 있
다는 점을 감안할 때 최근의 건설산업환경과 여건의 변화를 충분히 감안
하여 건설산업에 대한 새로운 패러다임 의 형성을 고려하면서 그리고
포괄적인 의미의 건설산업의 종합화를 위한 전략의 일부로 건설산업의
정비를 병행하면서 추진되어야 한다. 요컨대 건설산업의 종합적 관리를
위한 기반으로써 건설산업의 정보화 차원에서 건설산업조직 전반을 대상
으로 추진되어야 할 필요가 있다.
우선 건설산업의 정보화 또는 건설CALS의 개념이 보다 명확하게 규
정되고 이의 논리적·물리적인 틀이 제시되어야 하며 건설산업조직과 건
설생산체계의 변화들을 감안한 건설산업 정보화와 건설CALS의 기본구
조(아키텍쳐)가 구축되어야 하고 건설산업을 구성하는 각 주체들의 참여
방안이 마련되어야 한다. 특히 건설산업의 정보화는 정부와 건설산업체
들이 함께 추진하여야 하기 때문에 재원조달과 운영 그리고 추진방식과
추진체계 등이 우리 건설산업의 실정을 반영하여 보다 구체적으로 마련
하여야 할 필요가 있다. 요컨대 건설산업 정보화 차원에서 건설CALS를
검토하여야 하고 건설산업의 정보화란 보다 큰 틀에서 건설CALS가 추
진될 수 있는 방안을 강구하여야 할 필요가 있다 하겠다. 이를 효과적으
로 추진하기 위해서는 건설CALS에 대한 건설산업조직과 체계적 측면에
서의 연구가 사업추진과 병행하여 이루어져야 할 필요가 있다.
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結 論
우리 나라의 건설산업은 제도적으로 업역화되어 있다는 것이 특징이
다. 그의 전제는 건설공사에 참여하는 기술자와 기능인력을 전문화시키
고 각 업역간의 견제를 통하여 비용을 절감하면서 품질을 향상시킬 수
있다는 것이었다. 그러나 실제 운용과정에서 많은 문제점이 노정되었다.
건설업무에 대한 조정과 정보공유가 원활하게 이루어지지 않고 있기 때
문에 건설비용이 증가되고 부실공사가 발생하는 요인으로 작용한다고 각
계에서 지적하고 있다.
이러한 문제점이 발생하는 근본적인 원인은 우리 나라의 건설생산조직
이 업체 중심으로 형성되고 있으며 각 업체가 개별적으로 건설공정, 건
설비용, 건설품질을 관리하고 있고 건설정보 교류가 원활하게 이루어지
지 않기 때문이다. 다시 말하자면, 우리 나라의 건설산업 조직이 자원과
정보의 관리측면에서 비효율적으로 형성되었기 때문에 발생하는 것이라
고 해석할 수 있다.
이 연구에서는 이러한 문제를 해결하기 위해서는 건설사업관리제도를
활성화하고 건설CALS구축에 맞추어 건설산업의 정보화를 촉진하여 업
역화된 건설산업조직을 종합적으로 관리하여야 할 필요가 있다는 것을
강조하고 있다. 현재의 우리 여건을 감안할 때 이러한 방안들이 수용되
기에는 어려울 것이다. 그것은 특히 우리 나라의 경우 건설산업의 업역
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화가 뿌리깊기 때문이다. 그러나 문제는 이러한 건설산업조직으로 건설
산업의 생산성이나 경쟁력을 향상시킬 수 없고 세계화, 개방화에 따른
건설산업환경변화에 대응할 수 없다는 점이다. 이점에서 건설산업의 종
합적 관리는 시급히 이루어져야 할 것이다.
이를 위해서는 건살사업 관리방식이 보다 폭넓게 도입될 수 있도록 건
설계약제도와 발주제도가 개선되어야 하고 건설CALS의 기반이 되는 건
설산업 DB가 시급히 구축되어야 한다. 건설계약제도와 발주제도는 최근
공공공사 비용절감에 대한 관심이 커지면서 그의 개편이 주요과제로 제
기되고 있다, 그러나 건설산업 DB구축에 대해서는 관심을 기울이지 않
고 있는 것이 현실이다. 그러나 건설산업이 종합적으로 관리되기 위해서
는 건설과정에 참여하는 각 주체나 산업분야간의 연계가 필수불가결하다
는 점을 감안할 때 이에 대해서 보다 깊은 연구와 사업이 추진되어야 할
필요가 있다. 결국 건설산업의 종합관리는 건설산업의 정보화가 이루어
져야만 완결될 수 있을 것이다.
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부록 1
외국의 계약방식의 개요
외국의 건설계약 방식은 주로 사업자가 원칙적으로 따라야할 사항만을
제시하고 사업자와 발주자간의 의무, 책임, 권한등은 전적으로 양자간의
계약내용에 준한다.
계약내용을 위반하였을 시에는 우리 나라와 같이 국가가 처벌하는 것이
아니라 계약법에 근거하여 손해배상청구 (Claim)등의 방법으로 문제를 해
결하고 발주자, 시공자와 사업관리자 사이에 역할이 비교적 명확하게 명
시되어 있기 때문에 책임구분의 모호성 때문에 분쟁이 발생하는 것을 줄
여줌으로써 시공자가 사업관리자의 지시사항에 분쟁을 통하여 언제든지
불만을 나타낼 수가 있고 경우에 따라서는 사업관리자의 지시에 의의를
제기할 수 있다.
외국의 계약방식은 가능한 모든 환경에 적용될 수 있도록 하면서 발주
자와 시공자의 양당사자들의 이익을 대변하고 있다고도 볼 수가 있고 공
사의 규모와 비용에 따라서 채결되는 계약방식이 다르며 건설사업관리자
는 계약서상에 충분한 권한이 부여됐기 때문에 발주자나 시공자의 한쪽
만의 이익을 위한 것이 아니라 공정한 책임분담을 할 수 있게 하는 역할
을 제공한다.
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1. 美國
미국은 정부조직기관이나 각 주의 공공공사 발주기간에서 공사수행의
절차나 정책들을 자체적으로 수립하여 적용하고 미국에서의 다양한 계약
서중에서 여기에서는 미국 전문엔지니어링 협회 (Engineers Joint Contract
Documents Committee)에서 제작한 토목계약서와 캘리포니아주 센디에고
시에서 사용되고 있는 CSI (Construction Specifications Institu te)계약서에
대하여 소개하고자 한다.
1) CS I 계약서
미국 캘리포니아주 센디에고시에서 쓰여지는 계약서로 주로 건설공사
관리자가 건설공사과정에서 다양한 역할을 담당하고 있다.
(1) 건설공사관리자(Construction Manager)의 권한(감리를 중심으로)
특별한 검사나 시험(제13조1항)은 건설공사관리자는 필요에 따라서 공
정작업의 완공여부와는 상관없이 특별한 검사나 시험을 요구할 권한이
있다. 그리고 현장감독(제9조2항)은 건설공사관리자는 계약서상대로 공정
작업이 이루어지고 있나 확인하기 위해서 현장에서 공정진행, 품질, 양을
항상 검사하여야 한다. 건설공사관리자는 주기적으로 현장에 방문을 해
서 공정작업의 품질과 양에 대한 검사를 시행하여야 한다.
계약서의 설명과 해석(제9조3항, 11항)은 건설공사관리자는 필요시에는
계약서의 해명(Clarification)과 해석(Interpretation)을 해야 하고 발주자나
시공자는 건설공사관리자의 해석내용을 이행하여야 한다. 계약금액과
공정기간의 변경을 초래할 경우에 시공자는 정식으로 계약금액조정과 공
기연장을 요청할 수가 있다.
부록 13 1
허가된 공정작업 변경(제9조4항)은 건설공사관리자는 계약금액과 공정
기간의 변경을 초래하지 않는 작은 변경을 지시할 권한이 있다.
작업의 적합성(제9조5항)은 건설공사관리자는 계약상의 범위 내에서
공정계획과 시방서의 내용대로 공정작업을 이행하도록 강요할 권한이 있
다. 시공자는 건설공사관리자의 지시를 따라야 할 책임이 있다.
결함시 공정작업 거부(제9조6항)는 건설공사관리자(Construction Manager)
는 공정작업에 결함이 있거나 계약상의 내용과 일하지 않는다고 판단될
경우에 작업과정을 거부할 권한이 있다.
작업통제(제13조1항)는 건설공사관리자 항상 공사현장이나 공정작업이
진행되고 있는 모든 장소에 출입이 가능하여야 한다.
(2) 작업중지
검사와 테스팅 필요시(제13조1항)에는 건설공사관리자는 검사와 테스
팅이 요구되거나 지장을 주는 시공자의 공정작업 전체 또는 일부분을 중
지할 권한이 있다.
결함 발견시(제13조 4-5항)에는 건설공사관리자가 공정작업에 결함을
발견할 경우 시공자에게 즉시 수정작업을 실행하도록 지시할 수가 있고
수정작업이 일정한 기간내에 완료되지 않을 경우에는 작업중지를 지시할
권한이 있다. 건설공사관리자는 작업중지시로 인하여 발생하는 모든 비
용과 손해에 대한 전적인 책임이 있다.
2) 시공자의 권한과 책임
검사, 검측과 품질(제6조3항)은 시공자는 보유하고 있는 모든 전문기술
을 동원하여 계약상대로 공정작업을 효율적으로 감독, 검측 및 유도할
책임이 있다.
현장감독관(제6조4항)은 시공자는 현장감독관(Sup erintendent)이나 그
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에 상응되는 대리인을 임명할 권한이 있다. 현장감독관은 공정작업이
진행되고 있는 동안에 항상 현장에 상주하여 작업과정을 감독할 책임이
있고 현장에 비상사태가 발생할 경우에 대비하여 언제나 전화로 연락이
가능하여야 한다. 현장감독관이 업무를 계약대로 수행하고 있지 않을
경우에 시공자는 현장사무관의 업무를 임시로 정지할 권한이 있다.
시공자의 책임(제13조5항<1>)은 시공자는 공정작업의 완공여부에 상관이
없이 건설공사관리자가 지시한대로 공정작업의 결함을 수정하여야 한다.
3) 설계컨설턴트(Des ign Consulta nt)의 권한과 책임
Su bm ittals 적합성(제6조21항)은 설계 컨설턴트는 상세설계도(Sh op
Draw in gs)와 Sam p les를 검토하고 승인하는 업무를 수행하여야한다.
시공자는 설계컨설턴트가 요구하는 변경사항에 대한 수정작업을 착수하
여야 한다.
4) 발주자의 권한과 책임
발주자에 의한 작업중지는 발주자의 적절한 사유가 없더라도 건설공사
관리자를 통하여 시공자에게 서면으로 통보하고 작업 전체 또는 일부분
을 90일이 넘지 않는 범위 내에서 임시적으로 중지시킬 권한이 있다.
현장에서 작업할 수 있는 발주자의 권한(제7조1항)은 발주자의 필요에
따라서 발주자 자체의 인력으로 프로젝트와 관련된 작업을 현장에서 언
제든지 실행할 권한이 있다. 계약상에 이러한 사항이 명시되어 있지 않
으면 발주자는 그러한 다른 작업을 착수하기 전에 시공자에게 서면으로
통보를 하여야 한다.
공정작업의 적합성(제9조5항)은 발주자의 작업상에 관한 모든 문제의
최종 권한을 가지고 있다.
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발주자에 의한 직접적인 공정변경(제10조2항)은 발주자의 계약사항을
준수하는 범위 내에서 통보 없이 작업물량의 추가, 삭제 및 수정을 지시
할 수가 있다. 시공자는 즉각 발주자의 지시사항을 따라야 한다.
5) EJ CDC 토목 계약서 (감리를 중심으로)
미국 전문엔지니어링 협회(En gin eers Joint Contract Docu m ents
Committee)에서 제작된 토목계약서로써 미국 전역에서 널리 쓰여지고
있다. 엔지니어와 상주감리원이 주로 감리자의 역할을 담당하고 있다.
(1) 상주 감리원 (Res ide nt Project Re prese ntative)의 책임과 권한
① 책임 (Resp onsibility)
상주감리원은 공정작업 계획이나 시방서에 대한 충분한 지식을 갖고
종종 계약조건을 만족하고 있는지 내용을 검토하여야 한다. 그리고 공정
작업에 사용된 재료나 작업의 일부가 계약과 일치하지 않으면 시공자에
게 통보하고 시공자가 상주감리원의 통보를 무시하고 공사를 강행하면
발주자와 건축가 (또는 엔지니어)에게 즉시 통보를 하여야 한다.
② 권한 (Authority)
상주감리원은 계약상과 일치하는 공정작업에 사용되는 재료나 시공기
술을 승인할 권한이 있다. 상주감리원은 시공자에게 작업을 중지하도록
지시할 권한이 없다. 작업중지의 권한은 발주자의 프로젝트 관리자나
건축가(또는 엔지니어에게) 부여 된다. 엔지니어의 승인이 없이 계약상의
변경이나 공정상에 사용되는 재료나 장비를 교체할 권한이 없다. 상주감
리원은 계약상의 범위 밖의 지시를 내릴 권한이 없다. Change of
Order절차에 의하여 지시변경이 이루어져야 한다.
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(2) 발주자의 책임과 권한
작업중지(제13조10항)는 작업에 결함이 발견된 경우나 시공자가 기술
적인 인력과 자재를 효율적으로 활용하지 못함으로써 계약서상대로 완공
하는데 지장을 초래한다면 발주자는 시공자가 결함을 수정할 때까지 시
공자에게 작업을 중지하도록 지시할 권한이 있다.
(3) 엔지니어의 책임과 권한
작업중지(제40조1항)는 엔지니어에 필요하다고 판단될 경우에 시공자에
게 공정작업의 전체나 일부를 중지하도록 지시할 수가 있다. 엔지니어는
작업중지 기간동안에 현장에서 일어나는 일의 모든 책임을 져야한다.
2. 英 國
영국은 이익집단들이 모여서 구성한 조직기관에서 공사수행의 절차나
정책들을 자체적으로 수립하여 적용하고 있다. 영국의 건축공사에 대표
적으로 쓰이고 있는 JCT80과 토목공사에 대표적으로 쓰이는 ICE6과 거
의 유사한 FIDIC을 소개하고자 한다.
1) JCT 80
영국의 대표적인 건축 계약서로써 주로 건축사가 사업관리자의 역할을
담당하고 영국에서 건축공사에서 쓰여지는 대표적인 계약서이다. 주로
50,000 파운드 이상의 규모의 건축공사에 적용되는 계약서이다.
(1) 건축사의 권한과 책임
공기연장(제23조3항, 제25조)은 건축사의 계약상 양식에 따라 실행되고
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있는 공사부분의 지연을 위한 기간연장을 지시할 권한이 있다. 건축사는
서면으로 통보된 기간연장요구를 허가 또는 거부할 권한이 있다. 허가시
에는 12주안에 완공날짜의 변경과 동시에 시공자에게 기간연장을 부여하
여야 한다.
재료 및 공정기술(제8조1항, 4항)은 공사공정에 사용되는 모든 재료와
시공기술은 건축사의 승인과 재량에 의한 것이어야 한다. 건축사는 계약
상에 부적당한 공정작업, 재료 및 물품을 공사에서 제외할 수 있는 권한
이 있다.
공정작업 변경(제13조1항)은 건축사의 공정작업 변경을 요구할 수 있
는 권한이 있다. 설계품질 또는 양의 변경추가생략을 대치시키고 현장
으로부터 계약에 어긋나는 작업에 쓰여진 재료나 상품을 제거한다.
(2) 시공자의 권한과 책임
시공자의 공사감독(제10조)은 시공자가 항상 현장의 공사진행을 감독
하고 건축사나 발주자의 현장사무관(Clerk of Works)의 지시사항을 검토
하고 실행할 의무가 있다.
시공자의 일반적인 의무(제4조1항<1>)는 시공자의 계약상 건축사에게
권한이 주어진 어느 문제에 대해서 건축사의 지시사항을 따를 의무가 있
다. 발주자가 의도에 없는 현장출입을 한다든지 갑작스럽게 현장의 어
느 부분의 사용을 제한한다든지 건축사를 통하여 발주자가 작업공정 순
서를 변경한다든지 할 경우에 시공자는 어느 한도 내에서 본인의 불만을
건축사에게 서면으로 통지할 책임이 있다.
2) FIDIC
영국의 대표적인 토목공사 계약서인 ICE6를 바탕으로 국제적인 용
도를 위해서 제작한 계약서로써 주로 엔지니어가 사업관리자의 역할
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을 하고 있다.
(1) 엔지니어의 권한과 책임
공정작업 변경(제15조)은 시공상에서 엔지니어가 필요하다고 판단할
경우 어떠한 내용의 계약변경도 지시할 수 있는 권한이 있다.
엔지니어에 의한 공사감독(제37조)은 엔지니어는 항상 모든 작업현장
에 출입이 가능하여야한다. 시공자는 엔지니어가 공사현장출입에 지장이
없도록 모든 지원을 하여야한다.
공기연장(제44조2항)은 연장사유가 처음 발생한 날로부터 28일 이내에
발주청과 감리자(Engineer)에게 통보해야 하며, 상기 통보 일로부터 28일
이내에 공기연장에 대한 명세서를 감리자에게 제출해야 한다.
자재나 설비를 거부(제37조4항)하고 합의된 일시와 장소에 자재나 설
비가 검사나 시험을 위해 준비되어 있지 않거나 본 조에서 언급한 검사
나 시험의 결과, 자재나 설비가 결함이 있거나 계약에 합치하지 않는다
고 엔지니어가 판단하는 경우에는 엔지니어는 자재나 설비를 거부하고
이를 즉시 시공자에게 통지해야 한다.
이러한 통지에는 엔지니어의 거부의 이유를 명기해야 한다. 그 경우
시공자는 결함을 신속히 시정하거나 거부된 자재나 설비가 계약과 합치
되도록 해야한다.
137
부록 2
국제표준 토목공사계약조건 (FID IC)
FIDIC은 우리 나라의 건설기술관리법과 같이 사업관리 대상공사 및
규모, 사업관리자의 자격, 사업관리자의 책임 등을 일률적으로 규정하고
있는 것은 없으며 주로 사업자가 원칙적으로 따라야할 사항만을 제시하
고 있다. FIDIC에서도 발주자간의 의무, 책임, 권한등은 전적으로 양자간
의 계약내용에 준한다.
건설주체가 계약내용을 위반하였을 시에는 우리 나라와 같이 국가가
처벌하는 것이 아니라 계약법에 근거하여 손해배상청구 (Claim)등의 방
법으로 문제를 해결해야 한다.
FIDIC은 계약조건에 대한 법률적인 해석을 할 수 없으며 어떠한 경우에
도 계약서에 대한 법률적인 해석은 그 계약을 규제하고 있는 해당국가의
법률과 계약서의 명확한 문구에 달려있다. 즉 FIDIC에서 발행한 계약조건
은 일정의 계약지침서로서 이를 원용한 계약서라 할 지라도 그 해석은 궁
극적으로 법원이나 중재원(계약에 규정되어 있는 경우)에서 수행하게 된다.
FIDIC 계약조건은 크게 일반조건인 제1부와 특별조건인 제2부로 나뉘
어진다. 이와 같이 두 부분으로 구분하는 이유는 계약조건의 작성시 해
당공사의 성격에 관계없이 보편적으로 적용될 수 있는 조항들이 대부분
을 차지하지만 공사를 둘러싼 작업환경과 현장위치에 따라 몇몇 일반조
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항들의 변경이 불가피하기 때문에 이들을 특별조건이라는 명칭으로 분류
할 필요가 있기 때문이다.
① Part I - 일반 규정(General Conditions)
시행절차와 방법 및 계약당사자들간의 계약상 책임, 권한과 법률적인
의무사항을 언급한다.
② Part II - 특별규정
일반조건에 대한 추가, 삭제 또는 변경은 제2부에 특별조건으로 적당
하게 삽입해서 일반조건에서 규정하는 내용이 가질 수 있는 모호성을 줄
인다.
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<부표 1>
구분 JCT 80 ICE 6 FIDIC (International Conditions)
제작
기관
Joint Contracts
Tribunal (JCT)
The Insitution of Civil
Engineer (ICE)
Federation Internationale des
Ingenieus-Conseils (FIDIC)
주
용도
건물건설 토목공사
ICE conditions을 바탕으로 제작
해외 및 국내의 토목 공사
주
형
식
Article 1
시공자는 계약서류에
명시된 대로 공사를 수
행하고 완공
Article 2
발주자는 시공자에게
계약 총액을 지불
계약조건에 명시된 경
우에 필요에 따라서 다
른 총액을 지불
Article 3A or B 및 4
건축사와 적산사의 임명
Article 5
법정중재 (arbitr a t ion )
조항을 포함
상세한 사항들은 제41
조항에 명시
조항(Clauses)은 네 개
의 부분(sections)으로
나뉘어져 있다:
Part1 - 일반규정
(1 - 34 조항)
Part2 - 하도급자와 공급
자의 임명 (35-36조항)
Part3-변경(Fluctuations)
(37 - 40 조항)
Part4-법정중재(arbitration)
(41 조항)
Part I - 일반 규정
(General Conditions)
공사의 시행절차와 방법
및 계약당사자들간의 계
약상 책임, 권한과 법률
적인 의무사항을 언급
Part II - 특별규정
일반조건에 대한 추가, 삭
제 또는 변경은 제2부에
특별조건으로 적당하게
삽입해서 일반조건에서
규정하는 내용이 가질수
있는 모호성을 줄임
ICE6를 바탕으로 FIDIC
이 제작되었기 때문에
양 문서가 주 형식과 내
용 면에서 유사성을 가
지고 있다
Part I - 일반 규정
(General Conditions)
공사의 시행절차와 방법 및 계
약당사자들간의 계약상 책임, 권
한과 법률적인 의무사항을 언급
Part II - 특별규정
일반조건에 대한 추가, 삭제 또
는 변경은 제2부에 특별조건으
로 적당하게 삽입해서 일반조
건에서 규정하는 내용이 가질
수 있는 모호성을 줄임
국제적인 용도를 위한 조항
제5조항에 의하여 계약이 작성
되는데 바탕이 되었던 국가의
법이 Part II에 명시되어야 한
다. 만약 한 개 이상의 언어로
계약서류가 작성이 되었으면
Part II에 어떤 언어를 계약상
중요언어(ru ling language)로
쓸것인가 명시하여야 함
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<계속>
권
한
조항 13-(1)
건축사에게 주어진 가장
큰 권한은 작업의 변경을
요구할 수 있다는데 있다:
설계, 품질 또는 양의
변경
작업상의 추가, 생략,
대치
현장으로부터 계약에 어
긋나는 작업에 쓰여진 재
료나 상품 제거
조항 51-(1)
(a) 엔지니어는 만약 작업
의 성공적인 완공을 위
해 필요하다고 생각되
면 공사의 어느 부분의
수정을 요구할 권한이
있다 .
(b) 그 밖의 이유로 작업의
완공이나 효율성 향상
을 위하여 필요하다고
느껴지면 작업상의 어
떠한 변경도 요구할 수
가 있다.
계약상에 명시된 결함수
정 기 간 ( D e f e c t s
Correction Period)동안에
다음의 계약상의 변경을
요구할 수가 있다:
작업물량의 증감, 삭제
및 작업의 성격, 성질,
종류의 변경
작업 공정의 변경
작업완공을 위해 필요한
공기기간 연장
조항 51
시공상에서 엔지니어가 필요하다
고 판단할 경우 어떠한 내용의 계
약변경도 명할 수 있음을 규정하
고 있다. 조항 51에 규정된 계약
변경의 유형은 아래와 같다.
작업 물량의 증감
작업삭제, 단, 삭제된 부분은 발
주처나 타 시공자가 수행할 수
없음
작업의 성격, 성질, 종류의 변경
고저(levels), 선, 위치, 치수의 변경
작업완공을 위해 필요한 추가
작업
작업 공정의 변경
조항 52.3
계약사항의 변경이 실질계약금액
(Effective Contract Price: 계약금
액에서 예비비와 일당작업비를 공
제한 잔액)의 15%를 초과하는 경
우 감독관(Engineer)은 발주청 및
시공자와 협의하여 계약금액을 조
정하며, 협의가 성립하지 아니할
때에는 시공자의 현장관리비와 일
반관리비를 참작하여 감독관이 결
정한다.
주: JCT80에서는 건축사가 ICE6과 FIDIC에서는 엔지니어가 감리자의 역할을 담당
부록 14 1
<계속>
작업
통제
(Control
of
the
Work)
공사작업감독은 건축
사에 의하여 이루어진
다. 많은 건축사가
사용하는 RIBA
conditions of
engagement는 주기적
인 공사감독을 명시하
고 있다. 그러므로 그
날그날의 공사감독의
책임은 도급자와 발주
자에게 부여된다.
조항 11
건축사나 그의 대리인
은 항상 공사현장에 출
입이 가능하여야 한다 .
조항 12
발주자는 현장사무관
(clerk of works)을
임명
현장사무관(clerk of
works)은 건축사의
지시아래 발주자를
대표하여 공사감독을
실행할 의무가 있다 .
큰 규모의 공사에서
는 건축사와 발주자
는 현장 건축사를 고
용할 수가 있다 . 현
장건축사는 ICE
conditions에서 엔지
니어의 대리인과 같은
특정한 권한은 없다.
조항 2(3) - 엔지니어와
엔지니어의 현장 대리
인에 의한 공사감독
엔지니어에 의해 엔지니
어의 현장대리인 임명
엔지니어의 현장대리
인은 항상 작업 현장
감독의 책임이 있다 .
엔지니어의 현장대리
인은 감리자에게 부여
되는 많은 권한이 주
어지지 않는다 . 그러
나 필요에 따라서 엔
지니어가 승인을 하면
언제나 취소가능한 엔
지니어의 권한이 부여
될 수가 있다 :
시공자를 해임
작업상의 지연
발주자에게 비용증
가를 초래하는 작업
지시 또는 작업상의
변경
조항 15-시공자에 의한
엔지니어에게 승인된
공사에 대한 충분한
지식이 있는 시공자나
대리인은 공사기간동
안이나 엔지니어가 필
요하다고 여겨지는 기
간동안 공사감독을 해
야한다 .
조항 37-엔지니어에 의
한 공사감독
엔지니어는 항상 모든
작업현장에 출입이 가
능하여야한다 . 시공자
는 엔지니어가 공사현
장출입에 지장이 없도
록 모든 지원을 하여
야한다 .
조항 2(3) - 엔지니어와 엔지니어
의 현장대리인에 의한 공사감독
- ICE6 와 동일-
조항 15-시공자의 시공감독
시공자는 공사실시중 그리고 그
후 계약에 의거한 시공자의 의
무를 적절하게 이행하는데 필요
하다고 엔지니어가 판단하는 기
간중 모든 필요한 감독을 제공
시공자 또는 엔지니어로부터 언
제든지 취소 가능한 승인을 받
고 권한을 위임받은 시공자의
현장대리인은 공사의 감독에 전
념해야함
조항 37-엔지니어에 의한 공사감독
- ICE6와 동일 -
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논쟁
(Disputes)
논쟁(dispute)는 법정중
재(arbitration)로 해결
법정논쟁(arbritration)
에 대한 조항은
Article 5, clause 41에
명시
상세한 사항은 clause 66
에 명시
논쟁은 조항 66에 의거
하여 엔지니어에게 통보
논쟁으로 이어지기 전에
손해배상요구는 엔지니
어에게 통보 및 승인되
어야 한다 .
엔지니어의 결정이 법정
중재의 진위성 판단의
근거
도급자가 손해배상
(claim)을 요구
논쟁의 진위성을 따지기
위해 도급자의 손해배상
요구는 엔지니어에게 통보
조항 67은 논쟁(dispute)은
International Chamber of
Commerce (ICC)의 규율에
따라서 법정중재를 통하여
해결하는 것을 명시
법정중재는 언제든지 개시
할 수 있다.
어떤논쟁이든지간에 먼저
엔지니어에게 통보되어야
한다. 그런 후에 엔지니어
의 결정이 없이 논쟁의 양
당사자에게 법정 중재 통보
를 보냄
조항 67.2는 법정중재 통보
후에 평화적으로 논쟁을 해
결할 수 있는 56일의 기간이
주어진다. 이 기간이 끝나면
논쟁의 평화적인 해결에 상
관없이 법정중재가 개시됨
기간연장
(Time)
조항 23.3
건축사는 계약상의 양식
에 따라서 실행되고 있
는 공사의 기간연장을
지시할 권한이 있다 .
조항 44
엔지니어는 공사기간연장
을 허가할 권한이 있다 .
시공자가 공기지연 사유
발생후 28일 이내 또는 연
장사유 발생을 인식한 즉
시 엔지니어에게 기간연장
요구 사항을 통보해야하고
엔지니어는 기간연장의 진
위성을 판단한후 기간연장
을 허가할건지 또는 거부
할건지 판단
조항 44.2
연장사유가 처음 발생한 날
로부터 28일이내에 발주청
과 감리자(Engineer)에게 통
보해야 하며,
상기 통보일로부터 28일이
내에 공기연장에 대한 명세
서를 감리자에게 제출해야
한다.
연장사유가 계속적으로 진
행되어 28일 이내에 상기
제(2)항의 명세서를 제출할
수 없을 때에는 그 기간내
에 예비명세서(Interim
Particulars)를 제출하고 연
장사유가 종료된 날로부터
28일이내에 최종명세서
(Final Particular)를 제출해
야 한다 .
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<부표 2> 국내계약서류와 FIDIC의 차이
구 분 국내계약서류 FIDIC
계약서류
형 태 비 정형화 정형화
책임기준 분산, 모호, 중복
발주자 및 시공자가 책임져야 하거나
적당한 권리를 주장할 수 있는 경우를
기술한 조항의 범위가 부족
감리자가 발주자와의 계약에 의거 공
사감독에 필요한 권한을 위임받는 책
임과 권한의 범위에 대한 구체적 설명
이 부족
집중
계약당사자 각자의 책임소재를 가능한
분명히 규명
계약당사자간의 책임과 위험의 공평한
배분 및 정당한 보호원칙에 입각
계약당사자간에 오해를 피하고 신뢰를
형성하기 위해 감리자의 일반적인 역
할에 대한 내용을 상세히 기술
FIDIC 예
제2조1항 : 감리자의 임무와 권한
제2조6항 : 감리자의 공정한 행위
제48조5항 : 시험방해
제49조3항 : 하자보수비용
보증제도 연대보증인 참여
예산회계법규상에서는 계약금액의
10%이상의 계약보증금과 계약상의 의
무이행을 보증하는 1인이상의 연대보
증인을 세우거나 연대보증인을 제외할
경우 20%이상의 계약보증금을 납부하
도록 하고 있음
단독보증
계약이행보증의 형태는 이행지급보증
이나 보증채권 두가지로서 그 조항과
문구는 적용법률과 관례에 따라 변경
보증금액은 통상적으로 계약금액의
몇%로서 공사마다 달리 할 수 있음
- 이행지급보증(Performance
Guarantee): 대개 계약금액의 10%
- 보증채권(Surety Bond): 계약의 완성
을 보증하는 것으로서 상당히 높은
비율로 정해짐
보증채권을 가진 발주자는 보증회사에
게 현금지급을 요구할 수 없고 다만
계약의 완성을 요구
FIDIC 예
제10조1항 : 이행보증서
제10조2항 : 이행보증서의 유효기간
제10조3항 : 이행보증서에 대한 청구
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<계속>
공기
연장
및
금액
공제
발주기관 사전승인
감리원이나 건설공사감독자에게 공사과
정에서 발생될 수 있는 공기연장, 추가
및 공제금액의 결정권한을 부여하고 있
지 않음
공기연장과 계약금액의 추가 및 공제에
대한 기술이 적고 그 내용이 상세하지
못함
감리자의 권한 일부인정
계약금액의 추가 및 공제를 결정할 수
있는 권한 규정
공사변동시 잠정적인 단가확정권과 시
공자에게 지급할 금액을 발주자에게 증
명할 권한
발주자와 감리자간의 계약조건에 의해
감리자가 이러한 권한을 행사하기전 발
주자의 특정한 승인을 받아야 하는 경
우 본 계약조건의 제2부에서 해당조항
을 규정
보
험
특별조건에 명시
공사보험을 일반계약조건이 아니라 특
별계약 조건에서 규정
공사보험을 들어야 하는 대상에 대한
기술내용이 상세하지 않음
공사보험을 대부분 시공자가 가입하고 있
어 발주자의 보험수배 책임규명이 빈약
일반조건에 명시
일반조건에서 공사보험을 기술
시공자의 공사보험은 제1부(일반계약조
건)에서, 발주자의 공사보험은 제2부(특
별계약조건)에서 규정
시공자와 발주자가 공동명의로 보험에
들어야 할 범위에 대한 규정이 있음
시공자가 보험에 가입할 의무가 없는
예외사항을 규정
보험에 들지 않았거나 보험회사로부터
보상받지 못한 금액에 대한 책임을 규
정이 있음
보험의 최저액에 대한 규정이 있음
지 명
하도급
활용언급 없음 활용언급
FIDC 예
제59조1항 : 지명하도급자의 정의
제59조2항 : 지명하도급자의 지명에 대
한 거부
제59조3항 : 명시해야 할 설계요건
제59조4항 : 지명하도급자에 대한 지급
제59조5항 : 지명하도급자에 대한 지급
증명
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<계속>
하
자
보
수
보
증
금
하자보수보증금예치
하자보수보증금의 납부시기를 준공검사
후로 하여 시공자로하여금 하자보수에
대한 인식과 대비를 준공검사후로 미루
게 하는 경향이 있음
유보금(보통5%정도)형식으로 1/ 2까지
반환함
시공자의 책임사유이외의 다른 원인에
기인한 공사의 하자의 경우, 감리자는 계
약금액의 추가를 결정
감리자의 하자보수지시를 시공자가 적절
한 기한내에 이행하지 않는 경우 발주자
는 다른 시공자를 고용하여 하자를 보수
할수 있으며 하자가 시공자의 책임인 경
우 발주자는 시공자에게 지급할 금액으
로부터 해당비용을 회수할수 있음
전체공사에 대한 인수증명서를 발급시
유보금의 반을, 일부공사만에 대한 인수
증명서 발급시 감리자가 결정하는 비율
만큼의 유보금을 시공자에게 지급
전체공사에 대한 하자책임기간이 만료되
면 나머지 유보금의 반을 지급하며, 공구
마다 하자책임기간이 다른 경우 가장 최
근의 하자책임기간 만료일 경우의 하자
책임기간의 만료 로 간주
(일반적으로 유보금은 5%정도이므로 국
내의 하자보수보증금과 같은 역할을 하
는 비율은 절반인 2.5%정도가 됨)
하자책임기간의 만료 시까지, 시공자가
실시해야 할 미완성 공사가 남아있으면
감리자는 유보금의 잔액중, 실시해 할 잔
여작업의 비용에 상응하는 금액을 유보
할 권리가 있음
FIDIC 예
제49조3항: 하자보수비용
제49조4항: 시공자의 지시불이행
제60조3항: 유보금의 지급
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<계속>
보 상
발주자 책임조항 빈약
공사와 관련된 재산상의 손실이나 인명
피해에 있어서 시공자와 발주자간의 책
임규명이 곤란
외형적으로 어느 일방의 전적인 책임사
항에 대해서도 근원적인 원인이 다른
타방에 있을 가능성에 대한 철저한 규
명이 곤란
어느 일방의 전적인 책임사항으로 돌릴
수 없는 사건이 발생할 경우 시공자와
발주자가 공동책임을 지고 쌍방간에 책
임배분을 고려해야 한다는 내용이 없음
발주자 책임조항 상세
국내제도와는 달리 발주자 책임조항이
상세히 명시되어 있음
FIDIC 예
제20조3항: 발주자의 위험에 따른 손실
또는 손상
제22조1항: 인명과 재산에 대한 손상
제22조3항: 발주자에 의한 변상
제24조1항: 근로자의 사고와 상해
제26조1항: 법령과 규정의 준수
제28조1항: 특허권
제28조2항: 권리사용료(제2부)
제65조3항: 특별위험에 의한 공사의 손상
제65조5항: 특별위험에 의해 발생한 비용
증감
제69조3항: 계약해지시의 지급
제69조4항: 시공자의 공사중지권리
선급금
선급금환불조항 없음
몇차 기성부터 선급금을 환불해야 하는
지에 대한 언급이 없음
선급금환불조항있음
FIDIC 예
제60조 : 선급금 (제2부 : 특별계약조건)
하자
보수
기간
공종별 기간다툼
공사목적물을 인수한 날부터 1년이상 5
년이하의 범위내에서 재무부령이 정하
는 기간동안 당해 공사의 하자보수를
보증하기 위한 하자담보책임기간을 정
해 놓으므로 국제관행과 차이가 남
1년
어떠한 경우에도 하자책임기간의 연장은
공사준공일로부터 2년을 넘을 수가 없음
FIDIC 예
제49조1항: 하자보수기간
제60조3항: 유보금의 지급
제49조5항: 하자책임의 연장
공사
변동
결정
감리자역활모호 명확히 언급
시공상에서 감리자(Engineer)가 필요하다
고 판단할 경우 어떠한 내용의 공사변경
도 가능
FIDIC 예
제51조1항: 공사변경
제51조2항: 공사변경지시
제52조1항: 공사변경에 대한 조정
제52조2항: 감리자의 요율결정권
제52조3항: 15%를 초과하는 공사변경
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<계속>
계약
의
해지
계약해지에 대한 충분한 설명 부족
공사수행에 실질적으로 영향을 끼칠 수
있는 전쟁이 공사가 실시되는 발주자의
국가이외의 장소 즉 시공자의 나라나 제
3국가에서 발발하는 경우, 계약해지에 대
한 설명이 없음
계약해지시 시공자는 하수급인이 현장으
로부터 그의 모든 장비를 철수하도록 요
구해야하며 이에 따른 편의를 제공해야
한다는 의무규정이 없음
계약해지시 발주자가 시공자에게 하는
지급에 있어 공사대가 이외로 추가로 지
급해야 하는 금액에 대한 기술이 없음
특별한 경우 언급
공사가 실시되는 나라를 포함하여 세계
의 어느 지역에서 전쟁이 발발하고 이로
인해 공사수행이 재정적으로 또는 기타
실질적으로 영향을 받는 경우 발주자는
어느 때든지 시공자에게 통지함으로써
계약을 해지할 권리가 있음
전쟁으로 계약이 해지되는 경우 시공자
로 하여금 장비를 즉시 철수하도록 의무
를 지우고 그의 하수인급이 동일한 조치
를 취하도록 시공자가 편의를 제공해야
한다고 규정
계약해지시 발주자가 시공자에게 지급해
야할 공사대금이외로 추가지급사항을 상
세히 규정
FIDIC 예
발주자에 의한 해지
제65조6항: 전쟁의 반발
제65조7항: 계약해지에 따른 시공자 장비
의 철거
시공자에 의한 해지
제69조1항: 발주자의 불이행
제69조3항: 계약해지시의 지급
제40조3항: 84일 이상 계속되는 공사중지
잠정
금액
별도예산편성으로 가능 계약금액에 포함 (실비정산가능)
FIDIC 예
제58조1항: 잠정금액의 정의
제58조2항: 잠정금액의 사용
제58조3항: 증빙서류의 제출
제72조3항: 잠정금액에 대한 지급통화
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<계속>
시공자
장비 ,
가설공사
및
재료 등
활용
언급없음 명확히 언급
FIDC 예
제54조1항 : 시공자 장비, 부설공사 및 자재의 공
사전용
제54조2항 : 손해에 대한 발주자의 면책
제54조3항 : 통관
제54조4항 : 시공자 장비의 재수출
제54조5항 : 시공자 장비의 임대조건
제54조6항 : 제63조에 대한 비용
제54조7항 : 하도급 계약에 본조합의 반입
제54조8항 : 자재의 승인제의
발주자
태만
언급
공사상의 진행방해, 파산, 재정적 문제 등의
발주자의 태만이 판정될 때 시공자는 발주자
와 감리자에게 각각 통보를 하고 14일후에 유
효하게 되는 계약에 의한 고용해지를 요청할
권리가 있음
FIDIC 예
제69조1항: 발주자의 태만
제69조2항: 시공자 장비의 철거
제69조3항: 계약해지시의 지급
제69조4항: 시공자의 작업중지권
제69조5항: 작업의 재개
<계속>
분쟁
해결
분쟁기관만 명시
정부공사에 있어 외국기업과의 분쟁이
발생시 분쟁해결을 위한 절차와 방법,
감리자의 역할 및 권한, 중재를 담당하
는 기관에 대한 추가설명이 부족
처리방법 및 기구 명시
계약에 달리명시한 경우가 아니면 국제
상업회의소의 조정과 중재규칙에 따라
최종적으로 해결해야 함
FIDIC 예
제67조3항 : 중재
서류
처리
기간
명기되어있음
FIDIC 예
제60조5항 : 완공명세서
제60조6항 : 최종명세서
물공량
명세서
일정규모이상 공사 필수요건임
FIDIC 예
제55조1항: 시공물량
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부록 3
JCT80, ICE6 & FID IC의 비교
영국의 건설계약 방식은 우리 나라의 건설기술관리법과 같이 공
사감리 대상공사 및 규모, 건설주체의 설립요건, 건설주체의 자격
및 책임 등을 일률적으로 규정하고 있는 것은 없으며 주로 사업자
가 원칙적으로 따라야할 사항만을 제시하고 있다.
이들의 발주자간의 의무, 책임, 권한 등은 전적으로 양자간의 계약내용
에 준한다.
건설주체가 계약내용을 위반하였을 시에는 우리 나라와 같이 국가가
처벌하는 것이 아니라 계약법에 근거하여 손해배상청구 (Claim)등의 방
법으로 문제를 해결해야 한다.
계약조건에 대한 법률적인 해석을 할 수 없으며 어떠한 경우에도 계약
서에 대한 법률적인 해석은 그 계약을 규제하고 있는 해당국가의 법률과
계약서의 명확한 문구에 달려있다. 계약조건은 일정의 계약지침서로서
이를 원용한 계약서라 할 지라도 그 해석은 궁극적으로 법원이나 중재원
(계약에 규정되어 있는 경우)에서 수행하게 된다.
JCT80에서는 건축사가 ICE6나 FIDIC에서는 기술자가 건설사업관리자
의 역할을 하고 있다. 건축사는 공사상의 변경지시를 내릴 권한이 있고
건설사업관리자로서의 충분한 권한이 부여됐기 때문에 발주자나 시공자
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의 한쪽만의 이익을 위한 것이 아니라 공정한 책임분단을 할 수 있게 하
는 역할을 한다. 발주자, 시공자와 건설사업관리자 사이에 역할이 비교
적 명확하게 명시되어 있기 때문에 책임구분의 모호성 때문에 분쟁이 발
생하는 것을 줄여주고 있다고 할 수가 있다. 비록 건축사의 권한에 아
무런 제한이 없는 듯하나 시공자가 건축사에 지시사항에 분쟁을 통하여
언제든지 불만을 나타낼 수가 있고 경우에 따라서는 건축사의 지시에 의
의를 제기할 수 있다. JCT80, ICE6 및 FIDIC은 가능한 모든 환경에 적
용될수 있도록 하면서 발주자와 시공자의 양당사자들의 이익을 대변하고
있다고도 볼 수가 있다.
FIDIC 계약조건은 크게 일반조건인 제1부와 특별조건인 제2부로 나뉘
어진다. 이와 같이 두 부분으로 구분하는 이유는 계약조건의 작성시 해
당공사의 성격에 관계없이 보편적으로 적용될 수 있는 조항들이 대부분
을 차지하지만 공사를 둘러싼 작업환경과 현장위치에 따라 몇몇 일반조
항들의 변경이 불가피하기 때문에 이들을 특별조건이라는 명칭으로 분류
할 필요가 있기 때문이다. 일반조건만으로 충족이 안되는 사항을 특별
조건에 명시할 수 있도록 함으로써 FIDIC이 가능한 모든 공사조건에 적
용이 될 수 있도록 하고 있다는 것이 특징이라고 할 수가 있다.
크게 두 가지의 규정으로 나뉘어 있다.
Part I - 일반 규정
(General Conditions)
공사의 시행절차와 방법 및 계약당사자들간의 계약상 책임, 권한과
법률적인 의무사항을 언급하고 있다.
Part II - 특별규정
일반조건에 대한 추가, 삭제 또는 변경은 제2부에 특별조건으로 적당
하게 삽입해서 일반조건에서 규정하는 내용이 가질 수 있는 모호성을 줄임
부록 15 1
영국의 경우만 보더라도 계약상의 공사상에 일반적으로 필요한 사항을
일반규정에 명시하고 있고 공사의 환경에 따라서 일반규정에 결여된 사
항을 추가할 수 있는 특별규정을 만듦으로서 계약서가 가능한 모든 공사
환경에 적용될 수가 있도록 하고 있다. 우리 나라도 건설공사에 적용되
는 모든 규정을 법률화시키는 것보다 우선은 공사규정을 외국과 같이 계
약상의 문제로 일반화시키고 국가법은 계약서상의 미비점을 보충하는 정
도로 하는 것도 적당한 방법일수가 있다.
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<부표 3>
구 분 JCT 80 FIDIC (International Conditions)
제작기관 Joint Contracts Tribunal (JCT) Federation Internationale
des Ingenieus-Conseils (FIDIC)
주 용도 건축공사 ICE conditions을 바탕으로 제작해외 및 국내의 토목 공사
주 형식
Article 1
시공자는 계약서류에 명시된대로 공사
를 수행하고 완공
Article 2
발주자는 시공자에게 계약 총액을 지불
계약조건에 명시된 경우에 필요에 따
라서 다른 총액을 지불
Article 3A or B 및 4
건축사와 적산사의 임명
Article 5
법정중재(arbitration) 조항을 포함
상세한 사항들은 제41조항에 명시
조항(Clauses)은 네 개의 부분
(sections)으로 나뉘어져 있다 :
Part 1 - 일반규정
(1 - 34 조항)
Part 2 - 하도급자와 공급자의 임명
(35 - 36 조항)
Part 3 - 변경(Fluctuations)
(37 - 40 조항)
Part 4 - 법정중재(arbitration)
(41 조항)
Part I - 일반 규정
(General Conditions)
공사의 시행절차와 방법 및 계약당사자
들간의 계약상 책임, 권한과 법률적인
의무사항을 언급
Part II - 특별규정
일반조건에 대한 추가, 삭제 또는 변경
은 제2부에 특별조건으로 적당하게 삽
입해서 일반조건에서 규정하는 내용이
가질 수 있는 모호성을 줄임
국제적인 용도를 위한 조항
제5조항에 의하여 계약이 작성되는데
바탕이 되었던 국가의 법이 Part II에
명시되어야 한다 . 만약 한 개 이상의 언
어로 계약서류가 작성이 되었으면 Part
II에 어떤언어를 계약상 중요언어(ruling
language)로 쓸것인가 명시하여야 함
기간연장
(Time)
제23조3항
건축사는 계약상의 양식에 따라서 실행
되고 있는 공사부분의 지연을 위한 기간
연장을 지시할 권한이 있다 .
제25조
시공자가 공기지연 사유 발생시 건축
사에게 기간연장요구사항을 서면으로
통보해야 하고 만약 서면통보사항이
건축사에 의하여 승인되면 12주안에
완공날짜의 변경과 동시에 시공자에게
기간연장이 주어진다.
조항 44.2
연장사유가 처음 발생한 날로부터 28일
이내에 발주청과 감리자(Engineer)에게
통보해야 하며,
상기 통보일로부터 28일이내에 공기연
장에 대한 명세서를 감리자에게 제출해
야 한다 .
연장사유가 계속적으로 진행되어 28일
이내에 상기 제(2)항의 명세서를 제출할
수 없을 때에는 그 기간내에 예비명세
서(Interim Particulars)를 제출하고 연장
사유가 종료된 날로부터 28일이내에 최
종명세서(Final Particular)를 제출해야
한다 .
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권
한
제7조
건축사는 공사의 진행에서 필요한 공정단
계를 계획하고 도면으로 상세화 시킨후 시
공자에게 상세도면(drawings)을 제출한다 .
시공자는 상세도면을 보고 작업을 단계를
구체적으로 배치하고 수행한다 . 만약 시공
자가 작업상 배치 등의 에러로 발생한 비
용은 발주자에게 요구할 수 없다 . 발주자
의 동의와 함께 건축사는 시공자가 에러를
수정하지 않도록 지시하고
이에 의하여 발생한 비용은 계약금액
(Contract Sum)에서 삭감하는 조치를 취할
수가 있다.
제8조4항
건축사는 계약상에 부적당한 공정작업, 재
료 및 물품을 공사에서 제외할 수 있는 권
한이 있다.
<제8조4항의 자세한 내용은 재료 및 시공
기술 을 참조할 것>
제13조1항
건축사에게 주어진 가장 큰 권한은 작업의
변경을 요구할 수 있다는데 있다 :
설계, 품질 또는 양의 변경
작업상의 추가, 생략, 대치
현장으로부터 계약에 어긋나는 작업에
쓰여진 재료나 상품 제거
제13조2항
건축사는 공사변경을 요구하는 지시사항을
시공자에게 보낼 수가 있고 건축사가 필요
하다고 여기는 변경이외에 다른 변경을 시
공자가 실행 했을 때 즉시 서면으로 제재
조치사항을 통보할 수가 있다.
제13조3항
건축사는 계약에 명시된 잠정금액의 지출
과 하도급 계약에 명시된 잠정금액의 지출
에 대한 지시사항을 내릴 권한이 있다 .
발주자는 건축사에 의한 공사변경지시를
따라야 한다 . 계약상 권한부여 여부에
따라서 건축사는 자신의 공사변경으로
발생한 비용추가에 대한 부담을 해야할
지도 모른다 .
조항 51
시공상에서 엔지니어가 필요하다고 판단할
경우 어떠한 내용의 계약변경도 명할 수 있
음을 규정하고 있다. 조항 51에 규정된 계
약변경의 유형은 아래와 같다 .
작업 물량의 증감
작업삭제, 단, 삭제된 부분은 발주처나
타 시공자가 수행할 수 없음
작업의 성격, 성질, 종류의 변경
고저(levels), 선, 위치, 치수의 변경
작업완공을 위해 필요한 추가 작업
작업 공정의 변경
조항 52.3
계약사항의 변경이 실질계약금액(Effective
Contract Price: 계약금액에서 예비비와 일
당작업비를 공제한 잔액)의 15%를 초과하
는 경우 감독관(Engineer)은 발주청 및 시
공자와 협의하여 계약금액을 조정하며, 협
의가 성립하지 아니할 때에는 시공자의 현
장관리비와 일반관리비를 참작하여 감독관
이 결정한다 .
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시공자의
일반의무
(General
Obligations
of
the
Contractor)
제2조1항
시공자는 계약의 규정에 따라서 품질과 표준
조건을 만족시키는 재료와 시공기술을 이용하
여 공사를 시공해서 완공해야 한다. 재료와
시공기술의 승인은 건축사의 재량에 달려있다.
제2조3항
상세도면(Drawings), 계약계산서(Bills), 건축사
의 지시사항사이에 모순이 있다고 여겨지면 즉
시 건축사에게 통보를 하고 건축사도 시공자에
게 조치사항을 지시해야 한다.
제4조1항(1)
시공자는 계약상 건축사에게 권한이 주어진 어
느 문제에 대해서 건축사의 지시사항에 따를
의무가 있다. 발주자가 현장출입 또는 현장의
어느 부분의 사용을 제한한다거나 발주자에 의
한 작업공정 순서변경이 건축사의 지시를 통하
여 시행할 것을 강요당했을 때 시공자는 어느
한도내에 본인의 불만을 건축사에게 서면으로
통지할 수가 있다.
제4조1항(2)
건축가의 지시사항을 7일안에 시행사지 않으면
발주자는 다른 시공자를 고용하여 공사를 시행
하도록 할 수가 있다. 여기서 발생하는 비용
은 해고되는 시공자에게 지불해야 하는 비용으
로부터 삭감한다.
제8조1항
시공자는 (契約에 제시된 범위 내에서)공사를
설계하고, 계약의 규정에 따라 공사를 시공해
서 완공하고 하자를 보수하여야 한다. 시공
자는 계약에 공급의 필요가 명시되어 있거나
합당하게 추정할 수 있는 한도 내에서 임시적
또는 영구적 성질에 관계없이 이러한 공사의
설계, 시공, 완공과 하자보수에 필요한 모든
감독, 노무, 자재, 설계, 시공자 장비 및 기타
모든 물건을 제공하여야 한다.
시공자는 계약서 검토시 또는 시공중에 설계
또는 시방서에 어떠한 결함,오류 또 는 기타
하자를 발견한 경우에는 신속하게 감리자에게
통지하고 발주자에게 이의 사본을 송부하여야
한다
보 험
제21조1항
시공자는 현장에서 작업을 개시하기 전에 인적
또는 재산상의 손실이나 손해, 클레임, 소송,
비용, 부과금 및 관련경비등의 보상을 위한 보
험이 유효하게 되었다는 증빙을 발주자에게 제
시하여야 한다.
제20조1항
공사 진행중에 사망또는 인재상해가 발생했을
경우 시공자는 이로 인하여 발생하는 손실이나
손해, 클레임, 소송, 비용, 부과금 및 관련경비
등에 대하여 발주자에게 보상해야 한다. 그러
나 발주자나 발주자의 고용인의 태만에 의하여
발생한 사고인 경우에는 시공자는 이러한 의무
조항을 준수할 필요가 없다.
제20조2항
시공자나 시공자의 고용인의 태만에 의하여 공
사진행중에 재산상의 피해가 발생했을 경우에
시공자는 이로 인한 손실 또는 손해, 클레임,
소송, 비용, 부과금 및 관련경비등에 대하여 발
주자에게 보상해야한다.
시공자의 공사보험은 제1부(일반계약조건)에
서, 발주자의 공사보험은 제2부(특별계약조건)
에 명시되어 있다.
제25조1항
시공자는 현장에서 작업을 개시하기 전에 계
약에서 요구하는 보험이 유효하게 되었다는
증빙을 발주자에게 제시하여야 하며 착공일로
부터 84일이내에 발주자에게 보험증권을 제시
해야 한다.
시공자가 이러한 증빙과 보험증권을 발주자에
게 제시할 때에는 엔지니어에게 이 사실을 통
지해야 한다.
제22조1항
계약에 달리 정한 경우를 제외하고 시공자는 다
음에 관련되는 모든 손실과 클레임에 대하여 발
주자에게 보상하여야 한다.
(a) 사망 또는 인재상해
(b) 공사의 시공과 완공 및 하자보수로 일어나는
(공사 이외의) 재산에 대한 손실이나 손해,
클레임, 소송, 비용, 부과금 및 관련경비
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작업
통제
(Contr
ol of
the
Work)
공사작업감독은 건축사에 의하여 이루어진다.
많은 건축사가 사용하는 RIBA conditions of
engagement는 건축사의 주기적인 공사감독을
명시하고 있다. 그러므로 그날그날의 공사감
독의 책임은 도급자와 발주자에게 부여된다고
볼수 있다.
제10조
시공자는 항상 현장의 공사진행을 감독하고 건축
사나 발주자의 현장사무관(clerk of works)의 지
시사항을 검토하고 실행할 의무가 있다.
제11조
건축사나 그의 대리인은 항상 공사현장이나 공정
작업이 진행되고 있는 모든 장소에 출입이 가능
하여야 한다.
제12조
발주자는 현장사무관 (clerk of works)을 임명
현장사무관(clerk of works)은 건축사의 지시아
래 발주자를 대표하여 공사감독을 실행할 의무
가 있다.
큰 규모의 공사에서는 건축사와 발주자는 현장
건축사 대리인을 고용할 수가 있다. 현장 건
축사대리인은 ICE conditions에서 엔지니어의
대리인과 같은 특정한 권한은 없다.
조항 2(3) - 엔지니어와 엔지니어의 현장대리
인에 의한 공사감독
엔지니어에 의해 엔지니어의 현장대리인 임명
엔지니어의 현장대리인은 항상 작업 현장 감
독의 책임이 있다.
엔지니어의 현장대리인은 감리자에게 부여되
는 많은 권한이 주어지지 않는다. 그러나
필요에 따라서 엔지니어가 승인을 하면 언제
나 취소 가능한 엔지니어의 권한이 부여될
수가 있다:
시공자를 해임
작업상의 지연
발주자에게 비용증가를 초래하는 작업지시
또는 작업상의 변경
조항 15-시공자의 시공감독
시공자는 공사실시중 그리고 그 후 계약에
의거한 시공자의 의무를 적절하게 이행하는
데 필요하다고 엔지니어가 판단하는 기간중
모든 필요한 감독을 제공
시공자또는 엔지니어로부터 언제든지 취소
가능한 승인을 받고 권한을 위임받은 시공자
의 현장대리인은 공사의 감독에 전념해야함
조항 37-엔지니어에 의한 공사감독
엔지니어는 항상 모든 작업현장에 출입이
가 능하여야한다. 시공자는 엔지니어가 공
사현장출입에 지장이 없도록 모든 지원을
하여야한다.
재료
및
공정
기술
제8조1항(1)
공사공정에 사용되는 모든 재료와 시공기술은 건
축사의 승인과 재량에 의한 것이어야 한다.
제8조1항(2)
계약상에 재료와 기술에 대한 표준사항이 명시되
어 있지 않으면 공사공정에서 재료와 기술의 이
용은 건축사에 만족에 의거하여 실행된다.
제8조2항(1)
건축사 요구시 시공자는 공사공정에서 적합한 재
료와 기술의 이용을 증명서(Voucher)로 제출하고
입증하여야 한다.
제36조1항
모든 자재, 설비와 시공기술은 계약에 명시된
것으로 엔지니어의 지시와 합치되어야 한다.
제조, 제작, 준비장소 또는 현장 및 계약에
명시된 기타장소나 그와 같은 장소의 전부
또는 일부에서 수시로 엔지니어가 지시하는
시험을 받아야 한다.
제37조1항
엔지니어와 엔지니어의 위임을 받은자는 공
사를 위해서 자재나 설비를 제조, 제작 또는
준비하는 공장이나 장소에 항시 출입할 수
있으며 시공자는 그와 같은 출입권을 취득하
는데 모든 지원과 편의를 제공하여야 한다.
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재료
및
공정
기술
제8조2항(2)
일정한 시간내에 건축사는 만족스럽지 못한 일
에 대하여 불만을 표현할 권리가 있다.
제8조3항
건축사는 시공자가 이미 완공한 공정부분에 대
한 감리를 요구할 수가 있고 이미 실행된 공정
부분이나 그에 쓰인 재료에 대한 현장 테스트를
요구할 수가 있다. 현장테스트의 비용은 공정
작업이나 재료가 계약상에 위배되지 않는한 계
약금액(Contract Sum)에 포함된다.
제8조4항
실행된 공정작업, 재료 및 물품이 계약상의 조
건을 위반한다고 판정되면 건축사는 다음의 지
시를 내릴 수 있다:
계약상 어긋나는 공정작업, 재료 및 물품을
공사에서 제외
시공자와 상담하고 발주자의 동의를 얻어서
계약상 어긋나는 공정작업, 재료 및 물품중에
어느 부분을 제외시키고 어느 부분을 계속사
용할것인지 결정하고 이를 시공자에게 서면으
로 통지하고 이로 발생하는 비용을 계약금액
(Contract Sum)에서 삭감해야 한다.
시공자와 상담하고 계약상 하자를 없애기 위
하여 공정변경을 지시할 수가 있다. 이 경우
에 계약금액 증가나 공정기간연장은 주어지지
않는다.
건축사/ 계약담당자는 Code of Practice에 의
거하여 시공자와의 상담과 함께 현장 테스트
를 실시하여 하자발생여부와 그 범위를 알아
볼 수가 있다. 이 경우에 발생하는 비용은
계약금액에 추가될 수가 없으며 공정기간연장
은 주어질 수가 없다.
제8조6항
건축사는 공사에 고용된 고용인중에 공사에 부
적합하다고 판정되는 자를 공사에서 제외시키도
록 지시를 내릴 수가 있다.
제37조4항
합의된 일시와 장소에 자재나 설비가 검사나
시험을 위해 준비되어 있지 않거나 본 조에
서 언급한 검사나 시험의 결과, 자재나 설비
가 결함이 있거나 계약에 합치하지 않는다고
엔지니어가 판단하는 경우에는 엔지니어는
자재나 설비를 거부하고 이를 즉시 시공자에
게 통지해야 한다.
이러한 통지에는 엔지니어의 거부의 이유를
명기해야 한다. 그 경우 시공자는 결함을 신
속히 시정하거나 거부된 자재나 설비가 계약
과 합치되도록 해야한다.
엔니지어의 요구가 있는 경우에는 거부된 자
재나 설비의 시험은 동일한 조건에서 실시하
거나 반복해야 한다.
시험의 반복으로 발주자가 부담하는 모든 비용
은 발주자 및 시공자와 협의한 후 감리자가 결
정하고 발주자는 시공자로부터 그 금액을 회수
할 수 있으며 이 금액은 시공자에게 지급하거
나 지급하게 될 금액에서 공제할 수 있다. 이
경우 감리자는 이를 시공자에게 통지하고 사본
1부를 발주자에게 송부하여야 한다.
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<계속>
구분 JCT 80 FIDIC (International Conditions)
중간지급
증명서
(Interim
certificates)
와
최종증명서
(final
certificates)
제30조1항(1(1))
건축사는 발주자가 시공자에게 지불해야하는
금액을 명시한 중간지급증명서 (Interim
Certificaites)을 발행하고 시공자는 중간지급
증명서 발행후 14일안에 요구된 금액을 지급
받아야 한다.
제30조1항(1(2))
건축사가 중간지급증명서의 금액계산에 필요
하다고 생각되면 언제나 적산사를 고용하여
중간 가치 평가(Interim valuations)를 가질
수가 있다.
제30조8항
하자보수기간(Defect Liability Period)이나 완
공증명서발행(Certificate of Completion)날중
가장 나중에 발생한 것중에 두달후에 건축사
는 최종지불증명서를 발행한다. 최종지불증
명서에는 중간지불증명서에 명시되어있는 금
액 및 계약금액 조정을 반영해볼 때 건축사
의 견해로 계약 또는 기타 조건에 의해 최종
적으로 지불해야 할 금액에
발주자가 시공자에게 또는 시공자가 발주자
에게 지급해야하는 금액이 있는 경우에는 이
를 정산하고 남은 잔액이 명시되어 있다.
제60조2항
시공자는 공사진행과정에 있어서 매월말
받을 수 있다고 판단하는 금액을 나타내는
월별명세서를 엔지니어에게 제출
엔지니어는 이러한 명세서를 접수한 후 28
일이내에 다음의 조건에 따라 시공자에게
지급할 작정금액을 기술한 중간지급증명서
를 발주자에게 제출
(a) 첫째, 시공자가 지급받을 권리가 있는 금
액에서 입찰서부록에 기재된 유보금제한액
에 도달할 때까지 입찰서부록에 기재된 백
분율을 적용하여 계된 금액은 유보한다.
(b) 둘째, 시공자가 발주자에게 지불해야 하
거나 지불하게 될 금액을 공제한다.
단, 엔지니어는 모든 유보금과 공제액을
차감한 잔액이 입찰서부록에 기재된 중간
지급증명서의 최저액에 미달하는 경우에
는 본 조항에 의한 지급을 해야할 의무는
없다.
본조 또는 계약의 다른 조항에 관계없이
엔지니어는 계약에 의해서 요구되는 경우
에 시공자가 이행보증서를 제출하고 발주
자가 승인할 때 까지는 어떠한 금액에 대
해서도 지급을 증명하지 않을수 있다.
제60조4항
엔지니어는 중간지급증명서에 의하여 자신이
앞서 발급한 중간지급증명서를 수정 또는 보완
을 할 수 있으며 어느 작업이 엔지니어가 만족
할 수 있도록 시행되어 있지 않은 경우에는 중
간지급증명서에서 이러한 작업의 가액을 삭제
또는 감액할 수 있는 권한을 갖는다.
제60조8항
최종명세서(Final Statement)와 서면채무소멸
진술서(written discharge)를 접수한 후 28일
이내에 엔지니어는 다음 가 호의 사항을 기
재한 최종지급증명서를 발주자에게 발급(사
본1부를 시공자에게 송부한다)하여야 한다.
(a)엔지니어의 견해로 계약 또는 기타조건에
의해 최종적으로 지급해야 할 금액
(b)발주자가 이미 지급한 모든 금액과 제47조
외에 발주자가 받을 권리가 있는 모든 금액
에 대하여 이를 발주자의 채권으로 한후 발
주자가 시공자에게 또는 시공자가 발주자에
게 지급해야하는 금액이 있는 경우에는 이를
정산하고 남은 잔액
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<계속>
구분 JCT 80 FIDIC (International Conditions)
분쟁
(Disputes)
Article 5
시공중이나 완공 및 완공후에 계약상의 문제
로 발주자 (또는 발주자 대표로 건축사)와 시
공사간에 발생한 분쟁은 제41조에 의하여
JCT Arbitration Rules의 적용아래 법정중재
(arbitration)로 해결
제41조1항
분쟁발생시에 발주자와 시공자는 각자에게 분쟁
발생을 서면으로 통보하고 서면 통보후 14일이
내에 발주자와 시공자가 임명한 법정중재자를
통한 법정중재로 해결책을 마련한다.
제41조7항(9)
법정중재는 JCT Arbitration Rules의 적용에
의하여 실행된다.
조항 67은 논쟁(dispute)은 International
Chamber of Commerce (ICC)의 규율에 따
라서 법정중재를 통하여 해결하는 것을 명시
법정중재는 언제든지 개시할 수 있다.
어떤논쟁이든지간에 먼저 엔지니어 에게 통
보되어야 한다. 그런후에 엔지니어의 결정
이 없이 논쟁의 양 당사자에게 법정 중재 통
보를 보냄
조항 67.2는 법정중재 통보후에 평화적으로
논쟁을 해결할수 있는 56일의 기간이 주어진
다. 이 기간이 끝나면 논쟁의 평화적인 해
결에 상관없이 법정중재가 개시됨
시공자
태만
(Default of
Contractor)
제27조1항
시공자가 적당한 사유없이 작업의 전체 또는
일부를 지연하고 있거나 공사작업을 성실하
게 이행하기를 거부하거나 건축사의 하자보
수작업이나 불량재료제거등의 지시를 무시하
는등의 경우에는 건축사는 시공자에게 이를
통지하고 시공자가 통지를 받은후 14일안에
시정조치를 내리지 않거나 반복적으로 건축
사의 지시나 통지를 무시하면 발주자는 10일
간의 예고를 한후 시공자의 고용을 해지할
지 결정을 내릴수가 있다.
제27조2항
시공자가 법률적으로 지급기일이 된 그의 부
채를 지급할 수 없고, 고의든 고의가 아니든
파산, 청산 또는 해지하거나 지급불능이거나
채권자와 채무정리를 하는등의 경우가 발생
시에는 발주자는시공자의 고용을 해지할지
결정을 내릴수가 있다. 만약 발주자, 시공자,
파산관재인(trustee in
bankruptcy), 청산인(liquidator), 임시청산인
(provisional liquidator)및 관리인이 동의하면
시공자의 고용은 재거될 수가 있다.
제27조4항
발주자는 시공자에 대하여 10일간의 예고를
한 후 현장 및 공사에 진입, 시공자의 고용을
해지할 수 있다. 이 경우 시공자는 계약에
의한 시공자의 의무나 책임이 면제되는 것이
아니며 발주자는 그 자신이 공사를 완료하거
나 다른 시공자를 고용하여 공사를 완료할
수 있다. 이로 인한 추가 비용은 시공자로부
터 청구할수 있도록 되어있다.
제63조1항
시공자가 법률적으로 지급기일이 된 그의 부채
를 지급할 수 없고, 고의든 고의가 아니든 파
산, 청산 또는 해지하거나(합병 또는 정리를
위한 임의파산을 제외한) 지급불능이거나 채권
자와 채무정리를 하거나, 채권자에게 권리를
양도하거나, 채권자의 감사위원회의 감독에 의
한 계약의 이행을 합의하는 경우, 인수인, 관리
자, 수락인 또는 청산인이 시공자의 자산의 상
당한 부분에 대하여 지명된 경우 또는 부채의
정리 또는 재조정에 관련되는 법령이나 규정에
의하여 시공자에 대해 소송이 개시되거나 해지
또는 청산과 관련해서 결의가 채택된 경우, 시
공자나 그의 자산에 대해서 어떤 행위가 취해
지거나 사건이 발생하고 그와 같은 사태가 해
당법령에 의해서 이러한 행위나 사건에 실질적
으로 유사한 효과를 갖는 경우가 발생하거나
시공자가 적당한 사유없이 계약을 이행하고 있
지 않거나 공사또는 공구의 착수를 거부하거나
엔지니어의 사전 서면경고에도 불구하고 계약
에 의한 시공자의 의무를 충실히 이행하는데
태만등의 사유 발생시에는 발주자는 시공자에
대하여 14일간의 예고를 한 후 현장 및 공사에
의 진입, 시공자의 고용을 해지할 수 있다. 이
경우 시공자는 계약에 의한시공자의 의무나 책
임이 면제되는 것이 아니며 또한 계약에 의해
서 발주자나 엔지니어가 갖는 권리와 권한에
영향을 받지 않고 발주자 그 자신이 공사를 완
료하거나 다른 시공자를 고용하여 공사를 완료
할 수 있다. 발주자 또는 이러한 다른 시공자
는 이러한 공사를 완성하기 위하여 적절하다고
생각되는 범위에서 시공자장비 가설공사 및 자
재를 사용할 수 있다.
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ABSTRACT
A Study on the Comprehensive Management Methods
in the Construction Industries
Jaeyoung Kim, HyungChan Lee
Nowadays , the conditions of the Ko rean construction industry a re
drastica lly changing. Construction ma rket unde r the IMF system is in
s lump. Investment in the construction ma rket will decrease and that in
res identia l and non- res identia l construction will do too. Recess ion in the
construction industry will continue until the next two yea r. If economic
restructuring plan is s uccessfully implemented, construction ma rket in 2001
is expected to bounce back from the s lump to the leve l of 1997.
Eve r s ince contracting licenses have been re iss ued in 1989 and
requirement for the contracting license has been re laxed in 1997,
respective ly, the numbe r of the construction compa nies has increased
dramatica lly. As the competition of the ma rket has increased, so the
numbe r of the bankruptcy in construction industry has be ing increased
too.
To concrete ly ana lyze the Korean construction industry, we should
cons ide r the ca uses of "high cost·low efficiency" factors in this fie ld. So
we should investigate the industria l organization, the system of production,
and the method of production in construction. By this ana lytic methods ,
we will find proble ms of Korean construction industry.
Construction production organization with an emphas is on des ign
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and enginee ring, gene ra l contracting, s upe rvis ion, and specia l
contracting(s ubcontracting) does not necessa rily promote the exchange of
technology but leads to increase in construction cost due to ove rlap of
works . Indirect cost, including the administrative cost by the client, in the
manageme nt of construction s ite is us ua lly 10% of the tota l construction
cost. Frequent changes in des ign, ca used by the miscommunications
between clie nt and des igne r and betwee n des igne r and contractor. This
lead to increase in tota l construction cost.
In orde r to solve these problems , the structure of construction
industry should be restructured ; orga nizing the construction production
system and managing the construction process uniformly. So we can
reduce the construction spe nding a nd mainta in the construction quality.
Our conclus ions of the settle ments these environments a re as
follows . First, we have two programs of the comprehens ive manageme nt
system, that is , the activation of the system of Construction Ma nagement
(CM) and the adaptation of the Continuous Acquis ition and Life- cycle
Support (CALS) in construction. These two programs will induce the
re inforcement of comprehens ive management in constructions industry.
Second, we should ta ke some actions to ra ise the specification to
officia ls in centra l gove rnment, loca l se lf- gove rning bodies , and public
ente rprises (Korea Nationa l Hous ing Corporation, Korea Highway
Corporation, Korea Land Corporation, and so on).
Third, we should strengthen the functions of the comprehens ive
manageme nts by ma king up the tea ms of pe rforming the constructions
actions a nd attracting the construction specia lists . These would ma ke
constructions management in private sectors activate management a round
the constructions and s upe rvis ion.
